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Voorwoord 
 
Voor u ligt mijn masterscriptie ter voltooiing van de masteropleiding Rechtsgeleerdheid aan de 
Open Universiteit. De kers op de taart. Het klapstuk van een ruim 10 jaar durende studie.  
 
Al  geruime tijd ben ik als juridisch medewerkster werkzaam bij SWG Advocaten waarbij ik 
voornamelijk huurrechtdossiers behandel. Met name het huurrecht bedrijfsruimte heeft daarbij 
mijn interesse. Ik heb het onderwerp voor mijn scriptie dan ook dicht bij huis gezocht. 
 
Bij toeval stuitte ik op het artikel van Marry de Gaay Fortman met als titel: “10 jaar ‘Nieuw’ 
Huurrecht Bedrijfsruimte: waar staan we en wat zijn de uitdagingen?”.1 In het bijzonder de 
passage met betrekking tot de obstakels in het huurrecht voor wat betreft de toepassing van 
omzethuur trok mijn aandacht. Temeer nu ik mij zo goed kan voorstellen dat vooral in tijden van 
crisis de toepassing van omzethuur kansen kan bieden voor zowel huurder als verhuurder. In 
mijn werk zie ik veel huurovereenkomsten voorbij komen maar slechts sporadisch is daar een 
huurovereenkomst bij waarin partijen een omzetgerelateerde huurprijs zijn overeengekomen. De 
problematiek met betrekking tot omzethuur intrigeerde mij. 
 
Een speciaal woord van dank aan mijn scriptiebegeleider mr. G.M. Kerpestein voor de nodige 
sturing, inspiratie, bevestiging, motivatie, begrip, zelfreflectie en de zeer fijne gesprekken.  
  
Tenslotte een woord van dank voor mijn partner, kinderen, ouders, familie, vrienden, kennissen 
en collega’s voor hun niet aflatende steun, interesse en met name engelengeduld. Dank 
daarvoor! 
 
         Ilse 
  
                                                            
1  M.T.H. de Gaay Fortman, ’10 jaar ‘Nieuw’ Huurrecht Bedrijfsruimte: waar staan we en wat zijn de uitdagingen?’, THvB 2013, 6, p. 356. 
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Lijst van gebruikte afkortingen 
 
aant.   aantekening 
Art./Artt.  Artikel/Artikelen 
BGB   Bundesgesetzbuch 
BHAC   Bedrijfshuuradviescommissie 
BW   Burgerlijk Wetboek 
CBS   Centraal Bureau voor de Statistiek 
ECLI   European Case Law Identifier 
FD   Financieel Dagblad 
HIP   Tijdschrift voor Huurrecht in Praktijk 
HR   Hoge Raad der Nederlanden 
JHV   Journaal Huur & Verhuur 
jo.   juncto  
n.g.   niet gepubliceerd 
NJ   Nederlandse Jurisprudentie 
NJB   Nederlands Juristenblad 
Ktr.   Kantonrechter 
LJN   Landelijk Jurisprudentie Nummer 
NTvBR   Nederlands Tijdschrift voor Burgerlijk Recht 
p.   pagina 
Prg.   De Praktijkgids 
Rb.   Rechtbank 
r.o.   rechtsoverweging 
ROZ   Raad voor Onroerende Zaken 
Rv   Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering 
RvdW   Rechtspraak van de Week 
Stb.   Staatsblad 
TvHB   Tijdschrift voor Huurrecht Bedrijfsruimte 
vgl.   vergelijk  
WR   WR Tijdschrift voor Huurrecht 
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1.  Inleiding 
 
Eind 2013 verscheen er een artikel in het Tijdschrift voor Huurrecht Bedrijfsruimte van Marry de Gaay 
Fortman met als titel: “10 jaar ‘Nieuw’ Huurrecht Bedrijfsruimte: waar staan we en wat zijn de 
uitdagingen?”.2 In voornoemd artikel wordt aangegeven dat verhuurders het huurrecht bedrijfsruimte 
vanwege de vergaande huurbeschermingsregels als te stringent en beklemmend ervaren. De 
huurbeschermingswetgeving zoals deze in 2003 in werking is getreden zou niet meer aansluiten op de 
huidige maatschappij die steeds meer behoefte aan flexibiliteit vereist. Als voorbeeld van een gewenste 
ontwikkeling welke echter wordt belemmerd door de huidige huurwetgeving – in dit geval de nadere 
huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW - wordt de toepassing van omzethuur gegeven.  
 
Wat is omzethuur? Omzethuur is een verhuursituatie, waarbij de huurder de verhuurder een (gedeeltelijk) 
aan de behaalde omzet gerelateerde huurvergoeding betaalt.3  
 
De afgelopen jaren van economische crisis in Nederland hebben een record aantal faillissementen tot 
gevolg gehad. Vooral de detailhandel is hard geraakt en het eind is nog steeds niet in zicht. Zelfs  grote 
landelijke ketens hebben hun deuren moeten sluiten, zoals onder andere Free Record Shop, 
Schoenenreus, Halfords, DA, MyCom en Dixons, Macintosh (waaronder Manfield, Dolcis en Invito) en 
uiteraard recentelijk V&D, Perry Sport en Hout-Brox. In 2012 gingen 758 detaillisten failliet. Over heel 
2013 zijn in de detailhandel 915 faillissementen uitgesproken. Dit is het grootste aantal uitgesproken 
faillissementen in de detailhandel sinds de start van de publicatie door het CBS in 1993. Vanaf het 1e 
kwartaal 2014 daalt het aantal faillissementen gestaag.4  
 
In tijden van economische crisis hoor je ondernemers dan ook veelvuldig roepen om een 
omzetgerelateerde huurprijs teneinde de lasten te verlagen in financieel zware tijden en daarmee te 
                                                            
1  M.T.H. de Gaay Fortman, ’10 jaar ‘Nieuw’ Huurrecht Bedrijfsruimte: waar staan we en wat zijn de uitdagingen?’, THvB 2013, 6, p. 356. 
3  Eeken en de Boer, 2004, p.164. 
4  www.cbs.nl 
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trachten een faillissement en leegstand zoveel mogelijk te voorkomen.5 Maar ook als het economisch 
gezien voor de wind gaat hoor je diezelfde kreet, maar dan logischerwijs van de kant van de verhuurders. 
In de ons omringende landen – maar ook bijvoorbeeld in de Verenigde Staten – is het toepassen van een 
omzetafhankelijke huurprijs eerder regel dan uitzondering. In die landen heeft het fenomeen omzethuur 
zijn intrede gedaan in tijden van recessie.6 Vreemd genoemd heeft de economische crisis van de 
afgelopen jaren in Nederland niet geleid tot een grootschalige toepassing van een omzetgerelateerde 
huurprijs.  
 
In de literatuur wordt regelmatig gesteld dat het huurprijsregime7 een obstakel vormt voor de toepassing 
van omzethuur. Artikel 7:303 BW zou slecht verenigbaar zijn met een tussen partijen afgesproken 
omzethuur. De wettelijke maatstaf van art. 7:303 BW zou niet afgestemd zijn op omzethuren. Er wordt 
zelfs gepleit voor een wetswijziging waarbij de omzethuur expliciet wordt opgenomen in art. 7:303 BW.8 
Daarnaast lijkt het feit dat het Nederlandse huurrecht van semi-dwingend recht is, hetgeen inhoudt dat er 
niet ten nadele van de huurder afgeweken mag worden, een belemmering te vormen voor de toepassing 
van omzethuur. Immers, Duitsland heeft de sterkste economie in Europa. De huurprijsherziening in 
Duitsland is van regelend recht. Contractsvrijheid tussen partijen staat voorop. En wat blijkt, omzethuur 
wordt in Duitsland in grote mate toegepast. Ook in Frankrijk viert de omzethuur hoogtij. Daar is omzethuur 
echter bij wet gereguleerd en van dwingend recht. Er bestaat derhalve een spanningsveld tussen de semi-
dwingende huurprijswetgeving en de toepassing van omzethuur in Nederland. De probleemstelling luidt 
dan ook als volgt: 
 
Wat is de oorzaak van het spanningsveld tussen de toepassing van een omzetgerelateerde 
huurprijs en de nadere huurprijsvaststelling in afdeling 7.4.6 BW en op welke wijze kan dit 
spanningsveld worden doorbroken?  
 
Deze masterscriptie tracht niet alleen een antwoord te geven op de hierboven genoemde probleemstelling 
maar tevens oplossingen te bieden teneinde de toepassing van omzethuur in Nederland een kans te 
bieden. Immers, het toepassen van een omzetafhankelijke huurprijs kan een belangrijk middel zijn voor 
zowel huurders als verhuurders om economisch zware tijden het hoofd te bieden en de retailmarkt uit het 
slop te trekken. Het onderzoek beperkt zich logischerwijs tot het huurrecht voor bedrijfsruimte ex art. 7:290 
BW, de detailhandelbedrijfsruimte. Het huurrecht voor overige bedrijfsruimte ex art. 7:230a BW en 
                                                            
5  Overigens verzoeken huurders regelmatig om een huurprijsverlaging in welke vorm dan ook (omzethuur, huurkorting voor een 
bepaalde periode, wettelijke huurprijsherziening). In tijden van crisis lijken huurders alles aan te pakken om de lasten maar te kunnen 
verlagen dan wel de huurprijs in balans te brengen met de omzetten (zie bijvoorbeeld www.lagerhuur.nl).  
6  A.R. Moerman, “In de crisis een kans: omzethuur in Nederland”, ASRE 2009, p. 17-18.  
7 Er wordt dan gedoeld op de artikelen 7:303 en 7:304 BW. 
8  W. Raas, “Het hoe en waarom van omzethuur en waarom een wetswijziging nodig is”, TvHB 2010, nr. 1, p.4. 
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uiteraard woonruimte blijft buiten beschouwing. Het onderzoek bestaat uit literatuurstudie, 
jurisprudentieonderzoek alsmede respondentenonderzoek onder huurders en verhuurders. 
 
In hoofdstuk 2 wordt het huurrecht bedrijfsruimte in zijn algemeenheid besproken alsmede de 
totstandkoming en de ratio daarvan. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 het fenomeen omzethuur nader 
besproken waarna in hoofdstuk 4 de huurprijsherziening ex art. 7:303 en 7:304 BW uitgediept. In 
hoofdstuk 5 komt het semi-dwingende karakter van het huurrecht bedrijfsruimte aan de orde. In hoofdstuk 
6 zal nader worden ingegaan op het heersende spanningsveld tussen de toepassing van omzethuur en de 
wettelijke huurprijsherziening waarna in hoofdstuk 7 de resultaten van het respondentenonderzoek 
worden besproken. Tenslotte zal in hoofdstuk 8 de beantwoording van de probleemstelling volgen en 
zullen er conclusies worden getrokken alsmede aanbevelingen worden gedaan ten behoeve van een 
toename van de toepassing van omzethuur in de Nederlandse detailhandel. 
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2. Huurrecht bedrijfsruimten algemeen 
 
2.1 Inleiding 
Alvorens het begrip “omzethuur” te introduceren zal eerst worden uiteengezet wat onder huur wordt 
verstaan. Dat wat in de praktijk als een huurovereenkomst wordt aangemerkt behoeft immers naar de 
letter van de wet niet altijd een huurovereenkomst te zijn. Andersom geldt hetzelfde, dat wat door partijen 
niet als huur is betiteld kan soms wel degelijk als een huurovereenkomst worden gekwalificeerd. Niet de 
titel maar de strekking van de overeenkomst is leidend.9 Indien de overeenkomst voldoet aan de 
essentialia van huur dan is er sprake van een huurovereenkomst ongeacht de benaming.10 
 
2.2 Definitie huur 
De huurovereenkomst wordt in artikel 7:201 lid 1 BW als volgt gedefinieerd: 
“ Huur is de overeenkomst waarbij de ene partij, de verhuurder, zich verbindt aan de andere partij, de huurder, een zaak of een 
gedeelte daarvan in gebruik te verstrekken en de huurder zich verbindt tot een tegenprestatie.” 
Uit voornoemd artikel valt een aantal cumulatieve vereisten te destilleren waaraan een overeenkomst 
dient te voldoen teneinde als huurovereenkomst gekwalificeerd te kunnen worden.  De overeenkomst 
dient ten eerste betrekking te hebben op (een gedeelte van) een zaak (of een vermogensrecht)11, welke 
ten tweede in gebruik is verstrekt en waarvoor ten derde een tegenprestatie dient te worden voldaan. 
Tenslotte is in lid 3 bepaald dat de pachtovereenkomst niet als huur kan worden aangemerkt.12  
 
2.3 Vereisten huurovereenkomst 
Zoals gezegd dient een overeenkomst te voldoen aan de essentialia van huur eer er sprake is van een 
huurovereenkomst.  Allereerst dient het onderwerp van de huurovereenkomst een zaak of een gedeelte 
daarvan te betreffen. Een huurovereenkomst kan ook betrekking hebben op een vermogensrecht, zoals 
de huur van een auteursrecht, de huur van goodwill en de huur van een melkquotum.13  
 
Vervolgens dient de zaak in gebruik te zijn verstrekt. Onder het oude huurrecht werd nog de term “genot” 
gebruikt. Thans spreekt art. 7:201 BW van “gebruik” en wordt de term genot enkel en alleen nog gebruikt 
in de gebrekenregeling.14 De huurovereenkomst kan ook betrekking hebben op slechts een gedeelte van 
de zaak. Het overeengekomen gebruik dient echter wel voldoende bepaalbaar en individualiseerbaar te 
                                                            
9  De Jonge 2013, p. 26. 
10  Eeken-Amiel 2013, p.3. 
11  Art. 7:202 lid 2 BW. 
12  Pacht is een op huur lijkende overeenkomst waarbij agrarische gronden, al dan niet met de op die grond staande 'hoeve', viswater of 
een veer of andere openbare dienst door de eigenaar, de verpachter,  in gebruik wordt gegeven aan de pachter. De opbrengst van 
het verpachte goed of de verpachte dienst komt in beginsel toe aan de pachter. De pachtovereenkomst werd tot 1 september 2007 
geregeld in de Pachtwet. Vanaf 1 september 2007 is de pachtovereenkomst geregeld in titel 7.5 van het BW. 
13  Kerpestein 2014, p. 48. 
14  Kinderman 2014, p. 49. 
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zijn.15 Het gebruik dient eenvoudig in rechte te kunnen worden afgedwongen.16 Ook een beperkt, maar wel 
voldoende omschreven, gebruik is voldoende om van een huurovereenkomst te spreken.17 Zoals het 
verhuren van een vergaderzaal voor twee avonden per week of seizoenverhuur.18 
 
Voorts dient er sprake te zijn van een tegenprestatie. De tegenprestatie bestaat niet noodzakelijkerwijs in 
de betaling van een geldsom.19 Ook andere vormen zijn mogelijk, zoals onder andere het verrichten van 
onderhoud aan het gehuurde20 welke normaliter voor rekening van de verhuurder zou komen, het 
verrichten van arbeid21, het verzorgen van de verhuurder22 of diens dieren23. Wel dient de tegenprestatie 
voldoende bepaalbaar en vastomlijnd te zijn om in rechte te kunnen worden afgedwongen.24 Het 
bepaalbaarheidsvereiste geldt dus niet alleen voor de verhuurder bij het ter beschikking stellen van het 
gehuurde maar ook voor de huurder met betrekking tot het verrichten van de tegenprestatie. Bovendien 
dient de overeengekomen tegenprestatie verband te houden met het gebruik van het gehuurde object. De 
tegenprestatie mag niets op iets anders zien. De beoordeling van het element tegenprestatie in de 
overeenkomst dient plaats te vinden aan de hand van de omstandigheden van het geval en zo kan het 
uiteindelijke oordeel van de rechter van geval tot geval verschillen.25  Zonder tegenprestatie kan er sprake 
zijn van een bruikleenovereenkomst (art. 7A:1777 BW).26 Er is alsdan in ieder geval geen sprake van een 
huurovereenkomst.27 
 
2.4 Kwalificatie bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW  
Nu het begrip huur is behandeld en de vereisten voor een huurovereenkomst nader zijn toegelicht  dient te 
worden bezien welke ruimten onder de categorie “bedrijfsruimte” vallen. In het Nederlandse huurrecht 
worden drie huurregimes onderscheiden, te weten:  huur van woonruimte, huur van bedrijfsruimte ex art. 
7:290 BW en huur van overige bedrijfsruimte ex art. 7:230a BW. Voor de toepasselijkheid van één van 
deze regimes is vereist dat er sprake is van een gebouwde onroerende zaak. Indien er aldus sprake is 
van huur en verhuur van roerende zaken, vermogensrechten, woonboten en ongebouwde onroerende 
                                                            
15  De Jonge 2013, p. 38. 
16  Zo werd de overeenkomst met betrekking tot twee flexplekken en verschillende faciliteiten daaromheen wel als een 
huurovereenkomst aangemerkt (Rb. Assen 27 november 2002, Prg. 2003, 6000). Een intentieverklaring, opgemaakt door de 
beheerder van de verhuurder, waarin het unitnummer van de winkelruimte in het desbetreffende winkelcentrum niet was vermeld werd 
daarentegen niet gekwalificeerd als een huurovereenkomst omdat het gebruik onvoldoende geïdentificeerd was (Ktr. Amsterdam 15 
juli 2010, TvHB 2011, 3). 
17  De Jonge 2013, p. 38. 
18  Rb. Den Bosch 27 augustus1 986, Prg. 1986, 2595; Pres. Rb. Leeuwarden 27 april 1993, Prg. 1993, 3881/NJ 1993, 634. 
19  Hof ’s-Hertogenbosch 23 juli 2013, ECLI:NL:GHSHE:2013:3354, r.o. 4.4.4. 
20  Rb. Leeuwarden 27 april 1993, Prg. 1993, 3881. 
21  HR 17 maart 1961, NJ 1961, 237 (De Vos/VM). 
22  HR 16 mei 1975, NJ 1975, 437 (Drost/Donselaar). 
23  Hof Amsterdam, 4 mei 1995, Prg. 1995, 4422. 
24  Asser 2007 (5-IIa), p.22 e.v. 
25  Kerpestein 2014, p. 51.  
26  Eeken-Amiel 2013, p. 3. 
27  HR 16 mei 1975, NJ 1975, 437 (Drost/van Donselaar). 
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zaken dan zijn dienaangaande enkel en alleen de algemene bepalingen in artikel 7:201 tot en met 7:231 
BW van toepassing en geldt er geen apart huurregime.28 De kwalificatie van een woning levert over het 
algemeen geen probleem op. Of een pand onder het regime van art. 7:290 BW dan wel art. 7:230a BW 
valt echter des te meer.   
 
De definitie van bedrijfsruimte luidt vide art. 7:290 lid 2 BW: 
 “Onder bedrijfsruimte wordt verstaan: 
a. een gebouwde onroerende zaak of een gedeelte daarvan, die krachtens overeenkomst van huur en verhuur is bestemd voor de 
uitoefening van een kleinhandelsbedrijf, van een restaurant- of cafébedrijf, van een afhaal- of besteldienst of van een 
ambachtsbedrijf, een en ander indien in de verhuurde ruimte een voor het publiek toegankelijk lokaal voor rechtstreekse 
levering van roerende zaken of voor dienstverlening aanwezig is; 
b. een gebouwde onroerende zaak of gedeelte daarvan die krachtens zulk een overeenkomst bestemd is voor de uitoefening van 
een hotelbedrijf; 
c. een onroerende zaak die krachtens zulk een overeenkomst is bestemd voor de uitoefening van een kampeerbedrijf.” 
 
De wetgever heeft met deze definitie beoogd de reikwijdte van afdeling 7.4.6. BW af te bakenen. Een 
uitbreiding van het toepassingsbereik wordt niet gewenst geacht.29 Zo heeft de wetgever de categorie 
beroepsbeoefenaren bewust buiten de regeling laten vallen omdat zij niet plaatsgebonden zijn en niet 
hoeven te investeren in een pand. Of deze overwegingen thans nog stand houden valt te betwijfelen.  Als 
gevolg van de restrictieve uitleg van de definitie bedrijfsruimte alsmede het feit dat de wetgever heeft 
verzuimd de gehanteerde begrippen in art. 7:290 lid 2 BW nader te definiëren ontstaan er veelvuldig 
kwalificatiegeschillen. Hierdoor komt het voor dat een huurpand niet als een bedrijfsruimte in de zin van 
art. 7:290 BW wordt gekwalificeerd terwijl dit zien de beoogde doelstelling van de wetgever wel het geval 
zou moeten zijn. Aan de andere kant wordt er huurpanden als een 290-bedrijfsruimte gekwalificeerd terwijl 
het overduidelijk is dat de huurder in geen enkele opzicht afhankelijk is van het gehuurde voor de 
continuïteit van haar bedrijf, zoals bij grote ketens als Blokker en Kruidvat bijvoorbeeld het geval is.30  
 
2.4.1 Onzelfstandige bedrijfsruimte 
Uit de zinsnede “of een gedeelte daarvan” in art. 7:290 lid 2 sub a BW valt op te maken dat ook een 
onzelfstandige bedrijfsruimte onder de vigeur van art. 7:290 BW valt. Niet valt in te zien waarom de 
werking van art. 7:290 BW is beperkt tot de verhuur van zelfstandige afgescheiden bedrijfsruimten. Dit 
maakt dat het zogenaamde shop-in-shop-concept – zoals Sephora in de V&D – is aan te merken als huur 
en verhuur van 290-bedrijfsruimte.31 De Hoge Raad heeft zulks in haar arrest van 23 september 1983 
                                                            
28  De Jonge 2013, p. 43. 
29  Kamerstukken II 1969/70, 8875, nr. 6, p. 2.  
30  Op grond hiervan is Kinderman dan ook van mening dat de definitie van bedrijfsruimte in art. 7:290 BW niet meer aansluit bij de 
huidige maatschappelijke en economische omstandigheden en derhalve herziening behoeft (zie J.A. Kinderman, “De achterhaalde 
definitie van bedrijfsruimte”, TvHB, nr. 2 maart/april 2014, p. 84). 
31  Evers 2011, p. 20-21. 
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bevestigd. Het ging hier om een kiosk waar eten en drinken vanuit een venster werd verkocht aan het 
publiek welke zich buiten de kiosk bevond op voor het publiek toegankelijke grond.32 Ook indien er geen 
sprake is van een shop-in-shop-concept, zoals de bloemenkraam in een ziekenhuis of het drankenbuffet 
in een bioscoop, valt de huurovereenkomst onder het regime van art. 7:290 BW indien de ruimte voor het 
publiek toegankelijk is.33 
 
2.4.2 Kleinhandelsbedrijf 
Het begrip “kleinhandelsbedrijf” is door de wetgever niet nader gedefinieerd. De wetgever verwijst voor de 
invulling van voornoemd begrip naar hetgeen in het spraakgebruik onder detailhandel wordt verstaan.34 
Onder detailhandel wordt volgens de Dikke van Dale de verkoop van goederen rechtstreeks aan de 
consument verstaan.35 De wetgever doelt dus blijkbaar op detailhandel doch gebruikt het begrip 
“kleinhandelsbedrijf”. 
 
2.4.3  Een voor het publiek toegankelijk lokaal 
Onder “een voor het publiek toegankelijk lokaal” dient te worden verstaan dat de ruimte in beginsel 
toegankelijk is voor iedereen.  Het begrip is in de jurisprudentie behoorlijk opgerekt. Zo staat het feit dat 
men moet aanbellen dan wel een afspraak moet maken niet aan de toegankelijkheid in de weg.36 Het 
heffen van entreegelden laat eveneens onverlet dat de ruimte c.q. het lokaal toegankelijk is voor een 
ieder. Hetzelfde geldt in het geval dat het lokaal alleen voor speciale evenementen is geopend dan wel dat 
in de praktijk slechts een beperkte groep mensen de ruimte bezoekt. Niet vereist is dat de ruimte afsluit-
baar dient te zijn. Er hoeft geen sprake te zijn van een besloten lokaal.37 Het vereiste van toegankelijkheid 
geldt echter naast dat van het aanwezig zijn van een verkooppunt.38 Daarbij is van belang dat er geen 
bijzondere voorzieningen aanwezig hoeven te zijn, zoals een verkoopbalie of een ontvangstruimte. Waar 
het om gaat is dat er een verkooppunt voor het publiek aanwezig is.39 
 
2.4.4 Rechtstreekse levering van roerende zaken 
Dat in een 290-bedrijfsruimte enkel en alleen roerende zaken geleverd kunnen worden spreekt voor zich.40 
Met rechtstreekse levering dient het ter plekke leveren van roerende zaken of dienstverlening te worden 
                                                            
32  HR 23 september 1983, NJ 1984, 309 (staat/Koopman). 
33  HR 18 juni 1993, NJ 1993, 614 en Rb. Amsterdam 17 juli 1985, NJ 1986, 469. 
34  Kamerstukken II 1969/70, 8875, nr. 6, p. 6. 
35  Van Dale Groot woordenboek van de Nederlandse Taal, Utrecht: Van Dale 2015. 
36  Zoals bijvoorbeeld bij een juwelier uit veiligheidsoverwegingen of een winkelier die boven de winkel woonachtig is; zie ook Rb. 
Amsterdam 12 september 2001, WR 2002, 32 en Ktr. Rotterdam 6 november 2009, ECLI:NL:RBROT:2009:BK3767. 
37  Kerpestein 2014, p. 471. 
38  Evers 2011, p. 61. 
39  Kinderman 2014, p. 73.  
40  Onroerende zaken kunnen immers slechts worden geleverd middels  het opmaken van een notariële akte en het inschrijven daarvan 
in de registers. 
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verstaan. Rechtstreeks aan de consument, de particulier en dus niet aan tussenhandelaren. Er hoeft 
echter geen sprake te zijn van een levering in fysieke zin.41 De levering is voldoende rechtstreeks als de 
gekochte zaken achteraf bij de consument thuisbezorgd worden.42 Het is bovendien niet van belang of 
klanten ook direct betalen.  Voldoende is dat de klant de goederen kan bekijken, vervolgens kan bestellen 
en de goederen eventueel pas op een later tijdstip laat thuisbezorgen waarna er achterafbetaald wordt 
middels een factuur.43   
 
2.4.5 Dienstverlening 
Tot slot dient nog te worden opgemerkt dat van dienstverlening zoals genoemd in art. 7:290 BW alleen 
sprake kan zijn in het kader van een ambachtsbedrijf, zoals een schoenmaker of kleermaker. Een 
ambachtsbedrijf kenmerkt zich door “vakkundig handwerk” welk begrip echter ruim wordt uitgelegd.44  
Tandartsen, notarissen, accountants, advocaten en dergelijke vallen niet onder de noemer ambachts-
bedrijf en derhalve niet onder de werking van art. 7:290 BW. 
 
Indien een huurobject niet voldoet aan de vereisten van art. 7:290 BW  (en tevens niet als woonruimte is 
gekwalificeerd) dan valt het automatisch onder het regime van art. 7:230a BW.45 Het betreft hier aldus een 
restcategorie. De 230a-bedrijfsruimte valt echter buiten het bestek van deze scriptie. In dit onderzoek 
beperk ik mij enkel tot de 290-bedrijfsruimte, de zogenaamde “detailhandelbedrijfsruimte”.   
 
2.5 Totstandkoming en ontwikkeling van het huurrecht bedrijfsruimte 
Het huurrecht voor 290-bedrijfsruimten zoals wij dat vandaag de dag kennen is niet zomaar uit de lucht 
komen vallen. Men kan spreken van een langdurige en hobbelige weg van een algemeen huurrecht naar 
een huurrecht specifiek geënt op bedrijfsruimte. Teneinde de ratio van de huurprijswetgeving goed te 
kunnen begrijpen is het wenselijk de historische ontwikkeling van het huurrecht voor bedrijfsruimten nader 
te bespreken. 
 
Tot aan het begin van de negentiende eeuw waren er geen wettelijke bepalingen met betrekking tot huur 
en verhuur. De verhuurder maakte de dienst uit en bepaalde de essentialia van de huurovereenkomst, 
zoals de ingangsdatum, de looptijd, de hoogte van de verschuldigde huurprijs. Ja, zelfs de 
ontruimingsdatum. De huurder die weigerde tot ontruiming over te gaan kon – na ontruiming! - de 
                                                            
41  Hof Arnhem 24 november 2009, ECLI:NL:GHARN:2009:BL8298. 
42  HR 3 december 2004, ECLI:NL:HR:2004:AR4783. 
43  Rb. ’s-Gravenhage 17 juli 2008, ECLI:NL:RBSGR:2008:BD9688. 
44  Zo staat een vergaande mate van automatisering de kwalificatie van ambachtsbedrijf niet in de weg (Rb. Leeuwarden 28 februari 
2006, ECLI:NL:RBLEE:2006:AV3023. 
45  Zie art. 7:230a lid 1 BW. Voor een opsomming van diverse 230a-bedrijfsruimten wordt verwezen naar Kerpestein  2014, p. 478 t/m 
490. 
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doodstraf krijgen.46 In 1804 zag de Code Napoleon het licht.47 Huurbeëindiging geschiedde slechts met 
wederzijds goedvinden.   
  
Het eerste Nederlandse Burgerlijke Wetboek dateert uit 1838. Hier ligt de basis voor het eerste nationale 
wettelijke huurrecht. Partijen zijn grotendeels vrij met elkaar afspraken te maken daar het huurrecht 
grotendeels aanvullend van aard was. Bovendien was het algemeen van aard.  Er werd nog geen 
onderscheid gemaakt tussen woningen en bedrijfsruimten. Ingegeven door de schaarste aan woningen en 
bedrijfspanden als gevolg van de Tweede Wereldoorlog werd in 1950 de Huurwet ingevoerd. Ook in deze 
wet werd nog geen onderscheid gemaakt tussen woningen en bedrijfsruimten. Huurders konden echter 
wel rekenen op huurprijs- en opzeggingsbescherming.48 Door het groot aantal onteigeningen en 
gedwongen ontruimingen begin jaren ’50, als gevolg van bijvoorbeeld de aanleg van de IJ-tunnel in 
Amsterdam en uitbreidings- en renovatieplannen elders in het land, begon langzaam aan het besef te 
groeien dat er een nieuwe wettelijke regeling moest komen voor huurders van bedrijfsruimten. De 
toenmalige Onteigeningswet van 1851 kende aan een huurder in het geval van onteigening slechts een 
schadevergoeding toe van een bedrag van maximaal twee jaarhuren. Dit bedrag was bij lange na niet 
voldoende om de huurder schadeloos te stellen. Deze diende immers zijn onderneming te verplaatsen en 
de nieuwe locatie te herinrichten met vaak verlies van klanten, goodwill en omzet tot gevolg.  De politiek 
zag in dat de sterke binding tussen de huurder en het gehuurde bedrijfspand beschermd diende te 
worden. De nadruk kwam derhalve te liggen op het belang van de locatie van het gehuurde.49 
 
In 1956 werd dan ook besloten, teneinde de tot dan toe zwakke positie van huurders van bedrijfsruimten 
bij onteigeningen te verbeteren, een aparte wettelijke regeling met betrekking tot de huur van bedrijfs-
ruimten te ontwerpen.50 In 1958 werd daartoe een commissie samengesteld onder leiding van prof. mr. 
Ph.A.N. Houwing welke commissie onder andere diende te onderzoeken of de rechtspositie van huurders 
van bedrijfsruimten herziening behoefde.51 Het rapport van de Commissie-Houwing werd ruim vijf jaar later 
op 15 juli 1963 aan de toenmalige Minister van Justitie aangeboden. Het wetsontwerp leidde tot 
langdurige en heftige discussies alsmede tot felle kritiek in de Tweede Kamer waardoor – na diverse 
wijzigingen waardoor nagenoeg een geheel nieuw wetsontwerp ontstond - pas in 1971 de nieuwe regeling 
met betrekking tot de huur van bedrijfsruimten tot wet werd verheven.52 Er werden diverse bepalingen 
ingevoerd ter bescherming en verbetering van de rechtspositie van de bedrijfsmatige huurders. Met de 
                                                            
46  Op grond van de “Ordonnantie van de Staten van Holland” van 26 september 1685, zie Kerpestein 2014, p. 73. 
47  Het gedachtegoed van de Franse Revolutie (1789) – “Liberté, Egalité et Fraternite” - vindt men hierin terug hetgeen tot uitdrukking 
komt in de huurbescherming. 
48  Kinderman 2014, p.21. 
49  Kerpestein 2014, p. 80. 
50  Regeringsverklaring door minister-president Drees d.d. 23 oktober 1956: “Wettelijke maatregelen tot groter bescherming van huurders 
van bedrijfspanden zullen in overweging worden genomen”. 
51  Kamerstukken II 1966/67, 8875, nr. 4, p.20; Evers 2011, p. 1; Kerpestein 2014, p. 78; Kinderman 2014, p. 23. 
52  Wet van 28 januari 1971, Stb. 1971, 44. 
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wet uit 1971 werd de basis gelegd voor het huurrecht voor bedrijfsruimten zoals dat tot op de dag van 
vandaag grotendeels nog steeds geldt.53  
 
Het speerpunt van de wet van 1971 was uiteraard de huurtermijnbescherming.54 Voorts werd de 
machtiging tot indeplaatsstelling ingevoerd.55 Wat echter ontbrak was enige vorm van huurprijs-
bescherming. Bij de totstandkoming van voornoemde regelgeving had de wetgever daar geen noodzaak 
ingezien nu er nauwelijks nog sprake was van schaarste zodat zulks niet kon worden aangewend om de 
huurprijzen op te drijven.56 In de wet van 1971 zijn derhalve geen bepalingen te vinden welke betrekking 
hebben op de verhoging van de huurprijs waardoor er in principe sprake was van huurprijsliberalisatie.57 
De huurprijs was vrij overeen te komen tussen partijen en kon pas aan de orde komen na een verlenging 
van de huurovereenkomst als gevolg van het nietig verklaren van een huuropzegging door de 
verhuurder.58  
 
Het gevolg laat zich raden. De huurprijzen van winkelpanden stegen tot ongekende hoogte. Het overgrote 
deel van de winkelpanden was immers sinds de invoering van de Huurwet in 1950 aan de vrije-
marktontwikkeling onttrokken geweest.  Verhuurders zegden massaal de lopende huurovereenkomsten 
met hun huurders op. Deze verzochten de rechter vervolgens  de opzegging van de verhuurder te 
vernietigen en de huurovereenkomst te verlengen welk verzoek over het algemeen ook werd 
gehonoreerd. En daarmee was de weg vrij voor de verhuurder om de huurprijs ter discussie te stellen.59  
Verhuurders verwezen daarbij naar de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimten – met name de 
winkelpanden aan de Lijnbaan te Rotterdam - die uiteraard vele malen hoger lagen. Deze huren waren 
voor een kleine winkelier in een stadje aan de andere kant van het land echter niet op te brengen met als 
gevolg dat de huurders zich genoodzaakt zagen de huurovereenkomst zelf op te zeggen.60 De wettelijke 
regeling, welke het doel had de huurder te beschermen, keerde zich onvoorzien tegen de huurder en werd 
uiteindelijk de strop voor de huurder. 
  
Met spoed werd op 13 maart 1975 een nieuw wetsvoorstel ingediend.61 Op 1 september 1975 trad de 
nieuwe wet in werking.62  Het nieuwe artikel 1632a BW koppelde de huurprijswijziging los van de 
huuropzegging. Dit had de navolgende ingrijpende wijzigingen tot gevolg: 
                                                            
53  Vastgelegd in de artt. 1624 tot en met 1636b BW. 
54  Kinderman 2014, p. 29. 
55  thans art. 7:307 BW. 
56  Kamerstukken II 1967/68, 8875, nr. 5, p. 3. 
57  Kinderman 2014, p. 34. 
58  Kerpestein 2014, p.96. 
59  Krachtens de toenmalige artt. 1626 lid 3 BW of 1631a lid 7 BW. 
60  Het zogenaamde “Lijnbaan-effect”. 
61  Wetsvoorstel 12 312. 
62  Wet van 15 juni 1975,  Stb. 1975, 305. 
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 na ommekomst van telkens vijf jaar kan de huurprijs van detailhandelsbedrijfsruimte worden 
gewijzigd (zonder opzegging van de verhuurder); 
 de huurprijs werd nader vastgesteld op basis van de gemiddelde huurprijs van vergelijkbare 
bedrijfsruimte ter plaatse; 
 ook de huurder kon de rechter om een huurprijswijziging verzoeken. 
  
De wetswijziging van 1975 had echter niet het beoogde effect. De stijging van de huurprijzen van 
bedrijfsruimten zette zich voort, hetzij wel in mindere mate.  Wederom werd er in de Tweede Kamer 
aangedrongen op een spoedige wetswijziging.63 Wetsvoorstel 15 666 volgde op 12 juli 1979 en werd - na 
de nodige wijzigingen - op 8 november 1980 tot wet verheven.64 Door het toetsingskader van de nadere 
huurprijsvaststelling uit te breiden heeft de wetgever beoogd de huurprijsverhoging tot marktniveau een 
halt toe te roepen. Hiertoe werd de referentieperiode ingevoerd: de rechter behoorde bij een nader vast te 
stellen huurprijs rekening te houden met het gemiddelde van de  huurprijzen  van vergelijkbare 
bedrijfsruimten ter plaatse welke zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan 
de dag van het instellen van de vordering. Daaraan werd toegevoegd: “Iedere aldus in de vergelijking te 
betrekken huurprijs wordt herleid volgens de algemene ontwikkeling van het prijspeil sinds de dag waarop 
die huurprijs gold tot aan die van het instellen van de vordering.”65 
 
Tot en met juli 2003 werd er – behoudens enkele terminologische66 en processuele67 wijzigingen in 1992 
bij de invoering van het Nieuw BW  – geen belangwekkende wijzigingen meer doorgevoerd in het huur-
recht voor bedrijfsruimten hoewel daartoe in 1995 middels wetsvoorstel 24 150 nog wel een serieuze 
poging toe werd ondernomen. Aan voornoemd wetsvoorstel lag het rapport Bakkenist ten grondslag welke 
in opdracht van het Ministerie van Economische Zaken was opgesteld.68 Bakkenist deed een aantal 
aanbevelingen, waaronder de afschaffing van de termijnbescherming, handhaving van de opzeggings-
gronden en het herzien van de huurprijs aan de hand van de marktwaarde.  
 
Wetsvoorstel 24 150 ging echter veel verder dan de aanbevelingen uit het rapport en werd dan ook 
overladen met kritiek. De belangrijkste uitgangspunten van het wetsvoorstel waren: 
                                                            
63  In een motie van 23 november 1978 werd vastgesteld “dat hoe langer hoe meer huurprijzen van bedrijfspanden tot stand   komen die 
aan economisch aanvaardbare hoogte voor de betrokkenen vaak verre te boven gaan”; Kamerstukken II 1978/1978, 15 300, nr. 56 
XIII, 23 november 1978 (Porthein/Van Muiden). 
64  Wet van 8 november 1980, Stb. 1980, 590.  
65  Er werd - teneinde de kantonrechter te adviseren in het kader van een huurprijsherzieningsprocedure – op initiatief van de Kamers 
van Koophandel een landelijk netwerk van Bedrijfshuuradviescommissies opgezet (BHAC). Deze commissies werden per 1 januari 
2014 allen opgeheven. 
66  De term “goed” werd vervangen door “zaak” en de artt. 1624 t/m 1636b werden overgeheveld naar boek 7A. 
67  De verzoekschriftprocedure werd vervangen door de dagvaardingsprocedure als gevolg van het op 30 december 1991 ingevoerde 
Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering. 
68  Bakkenist Management Consultants, Huur en verhuur van bedrijfsruimte; evaluatie van en alternatieven voor de huidige Wettelijke 
bepalingen (delen 1 en 2), 12 april 1991, bijlage 6. 
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 toepassing op alle beroeps- en bedrijfsruimten  
 intrekking van de Huurwet 
 afschaffing termijnbescherming 
 handhaving opzeggingsgronden 
 huurprijsherziening op basis van de marktwaarde 
 introductie van een (geheel of gedeeltelijke) omzetgerelateerde huurprijs in de wet 
 ontvankelijkheidseis bij een vordering tot nadere huurprijsherziening in die zin dat partijen een 
deskundigenrapportage dienen te overleggen 
 automatische beëindiging van de onderhuurovereenkomst gelijktijdig met de 
hoofdhuurovereenkomst tenzij de onderhuurder niet tenminste drie maanden voor dat tijdstip 
schriftelijk op de hoogte is gesteld waarbij de onderhuurder in dat geval een vordering tot 
schadevergoeding heeft op de onderverhuurder indien deze onvoldoende voor de belangen van 
de onderhuurder heeft gewaakt.69 
  
De kritiek richtte zich voornamelijk op de huurprijsherziening op basis van de marktwaarde. De bezwaren 
bleken onoverkomelijk zodat het wetsvoorstel op 23 augustus 1999 werd ingetrokken.70 Al op 30 
november 1999 werd een nieuw wetsvoorstel71 bij de Tweede Kamer ingediend met als doel de regels met 
betrekking tot de huur van bedrijfsruimte aan te passen waarbij naar meer duidelijkheid en over-
zichtelijkheid werd gestreefd. Het voorstel haakte op enkele punten aan bij het eerder ingetrokken 
wetsvoorstel 24 150, zoals de wijziging van dwingend recht in semi-dwingend recht, de strikte scheiding 
tussen termijn- en opzeggingsbescherming, de onderhuurregeling en de ontvankelijkheidseis bij de 
nadere huurprijsvaststelling.72  De introductie van een omzetgerelateerde huurprijs in de wet is echter om 
onverklaarbare redenen niet meer teruggekomen in het wetsvoorstel. Het voorstel werd uiteindelijk na 
uitvoerig debatteren op 19 november 2002 door de Eerste Kamer aanvaard tezamen met de wets-
voorstellen tot huur woonruimte73, huur bedrijfsruimte74 en de Uitvoeringswet Huurprijzen75. Voornoemde 
wetten zijn op 1 augustus 2003 in werking getreden. Met de invoering van titel 7.4 is de Huurwet komen te 
vervallen.  
 
 
 
                                                            
69  Evers 2011, p. 7-8. 
70  Kinderman 2014, p. 45. 
71  Wetsvoorstel 26 932. 
72  Evers 2011, p. 8. 
73  Wetsvoorstel 26 089, Stb. 2002, 587. 
74  Wetsvoorstel 26 932, Stb. 2002, 588. 
75  Wetsvoorstel 26 090, Stb. 2002, 589. 
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2.6 Conclusie 
In de jaren ’50 is in Nederland de keuze gemaakt om de huurder van detailhandelsbedrijfsruimte vergaand 
te beschermen. De locatie van het gehuurde en de binding van de huurder met het gehuurde wordt van 
het grootste belang geacht. Deze drang tot bescherming van de huurder loopt als een rode draad door tot 
in het nieuwe huurrecht van 2003.76 De huurbescherming kenmerkt zich kortom als volgt: wettelijke 
minimale huurtermijnen van 5+5 jaar; na ommekomst van de overeengekomen of wettelijke termijn loopt 
de huurovereenkomst voor onbepaalde tijd door; de verhuurder kan de huurovereenkomst slechts op 
grond van een aantal limitatieve gronden – waaronder renovatie - opzeggen; de huurovereenkomst kan 
door de verhuurder niet worden beëindigd zonder rechterlijke toetsing; ook de ontbinding van de 
huurovereenkomst wegens wanprestatie van de huurder dient door de rechter te geschieden; de huurprijs 
kan periodiek worden aangepast (na het verstrijken van de overeengekomen termijn of eenmaal per vijf 
jaar) waarbij de huurprijs wordt getoetst aan de gemiddelde huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte over 
de vijf voorafgaande jaren; bij verkoop van de onderneming van de huurder kan deze van de verhuurder 
verlangen dat de koper indeplaatsgesteld wordt en de huurovereenkomst derhalve overneemt; huurder en 
verhuurder kunnen – al dan niet met goedkeuring van de kantonrechter – contractueel afwijken van het 
huurrecht voor zover deze afwijking niet ten nadele van de huurder is.77  
 
Sinds 2003 zijn er geen noemenswaardige wijzigingen in het huurrecht voor bedrijfsruimten meer 
doorgevoerd.78  Het huurrecht voor bedrijfsruimten bevindt zich derhalve al geruime tijd in een status quo 
terwijl de maatschappij uiteraard wel degelijk aan verstrekkende veranderingen onderhevig is.  
 
In het volgende hoofdstuk zal het begrip omzethuur in haar diverse varianten worden toegelicht. 
                                                            
76  Kerpestein 2014, p. 122. 
77  S. van der Kamp, “De huurwetgeving en de dynamiek in de retail”, Real Estate Research Quarterly, april 2010, p. 42. 
78  Op 23 februari 2011 is enkel en alleen lid 10 aan art. 7:230A BW toegevoegd. 
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3. Omzethuur 
 
3.1 Inleiding 
In Nederland is de afgelopen jaren door diverse instanties een vurig pleidooi gehouden voor het 
toepassen van omzethuur teneinde de leegstand en het toenemende aantal faillissementen in de 
detailhandel als gevolg van de economische crisis te bezweren.79 Uiteraard zijn er ook tegenstanders.80 
 
In paragraaf 3.2 zal eerst de definitie van omzethuur worden besproken en vervolgens zal in paragraaf 3.3 
kort aandacht worden besteed aan de ontstaansgeschiedenis van de omzethuur. In paragraaf 3.4 zullen 
de verschillende verschijningsvormen van omzethuur de revue passeren. Daarna zullen in paragraaf 3.5 
en 3.6 respectievelijk de voor- en nadelen van omzethuur worden aangestipt. In paragraaf 3.7 volgen de 
toepassingen van omzethuur in Nederland. 
 
3.2 Definitie omzethuur 
In het Burgerlijk Wetboek vindt men geen specifieke regeling op het gebied van omzethuur. Ook een 
begripsbepaling ontbreekt. Opmerkelijk detail: de door het kabinet Drees in 1958 aangestelde 
Staatscommissie Houwing opperde in 1959 reeds het plan de huurprijs afhankelijk te stellen van de 
omzet. Verschillende methodes passeerden de revue om de huurprijs op een bepaalde manier 
omzetafhankelijk te maken. De commissie stelde zich uiteindelijk op het standpunt dat een ontwikkeling in 
de richting van een in dit opzicht flexibele huurprijs natuurlijk niet verhinderd diende te worden maar dat 
deze regeling eveneens niet dwingend kon worden voorgeschreven en dus stierf de omzethuur een 
vroege dood.81   
 
Aangenomen wordt dat sprake is van omzethuur indien de hoogte van de verschuldigde huurprijs geheel 
of gedeeltelijk afhankelijk is gesteld van de omzet die de huurder in de door hem of haar gehuurde 
winkelruimte (lees: een 290-bedrijfsruimte) wordt gerealiseerd.82 Uitgangspunt van de 290-
bedrijfsruimtebepalingen is dat de aanvangshuur volledig vrij is, zowel qua hoogte als qua vorm. Partijen 
kunnen dus naar believen een huurprijs afspreken die zij geheel of gedeeltelijk koppelen aan de 
gerealiseerde omzet.83 
 
                                                            
79  Zie bijvoorbeeld Property NL d.d. 4 maart 2004, “Intres wil omzetgerelateerde huurprijs”; J. Dop en Y. Kliphuis,” Huurprijs winkel 
koppelen aan omzet”, FD 14 juni 2012. 
80  Jan Meerman, voorzitter van branchevereniging INretail, stelt: “Nee, het heil gaat niet komen van omzetgerelateerde huren maar van 
meer transparantie en samenwerking.” (FD 11-02-2015, p.14). Meerman legt daaraan ten grondslag dat daar waar omzethuren 
worden toegepast deze slechts 2 á 3 %  afwijken van de vaste huurprijzen omdat zowel huurder als verhuurder grote 
veiligheidsmarges inbouwen.  
81  Kerpestein 2015, p. 91. 
82  W. Raas & D. Gondrie, “Wettelijke obstakels omzethuur zijn te omzeilen”, Vastgoedmarkt maart 2011, p. 84. 
83  N. Eeken & E.T. de Boer, “Omzetgerelateerde huurprijs”, TvHB 2004, 6, p. 166. 
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In hoofdstuk 2 werden reeds de cumulatieve vereisten voor het bestaan van een huurovereenkomst 
besproken zoals geformuleerd in art. 7:201 BW. Een van die vereisten is de tegenprestatie. Deze dient 
voldoende bepaalbaar te zijn. Is bij het overeenkomen van een omzetgerelateerde huurprijs de tegen-
prestatie wel voldoende bepaalbaar? Op voorhand is immers niet duidelijk welk bedrag de huurder aan de 
verhuurder verschuldigd is. Bij omzethuur wordt aan het vereiste van een voldoende bepaalbare tegen-
prestatie voldoen indien partijen een bepaald percentage van de jaarlijkse omzet ter voldoening van de 
huur zijn overeengekomen.  Hoewel de precieze hoogte van het bedrag dus nog niet vastligt – het is 
immers nog niet bekend hoeveel de omzet zal bedragen -  staat het percentage van de omzet wel vast. 
Dat maakt de tegenprestatie voldoende bepaalbaar. Niet vereist is dat de tegenprestatie ook al exact 
vastgesteld kan worden. Voldoende is dat bij het sluiten van de overeenkomst voor partijen vaststaat op 
welke wijze en op welk tijdstip de tegenprestatie voldaan dient te worden.84  
 
3.3 Ontstaan omzethuur 
De toepassing van omzethuur is aan het begin van de 20e eeuw ontstaan in de Verenigde Staten. Als 
gevolg van de grote onzekerheid met betrekking tot het exploitatiesucces in de mijnbouw betaalde de 
exploitant van een mijn een bepaald percentage van de waarde van de gedolven grondstoffen – 
zogenaamde royalty’s - aan de eigenaar van de grond. Hetzelfde royaltysysteem werd vervolgens begin 
jaren ’20 toegepast bij de exploitatie van kiosken op de treinstations. Het spoorwegennetwerk was nog in 
aanbouw zodat het aantal reizigers in de loop der jaren sterk zou kunnen stijgen. De exploitant van de 
kiosk kon zodoende meedelen in de groei.85 Het op grote schaal toepassen van omzethuur werd echter 
ingegeven door de Wall Street Crash in 1929 en de daaropvolgende volgende economische crisis van de 
jaren ’30.86  Verhuurders zagen omzethuur als een middel om de leegstand van winkelruimten terug te 
dringen. Retailers aan de andere kant zagen omzethuur als een risicovermindering. 87 
 
In Engeland werd tot begin jaren ’70 omzethuur alleen toegepast bij de (ver)huur van kiosken en 
benzinestations. Ook in Engeland was net als in de Verenigde Staten een recessie nodig om de 
omzethuur te introduceren op de retailmarkt. Het omzetpercentage is in die landen echter relatief laag in 
vergelijk met de totale huurinkomsten. Begin jaren ’90 verkeerde Australië in een recessie met dalende 
consumentenbestedingen en een stijgende huurquote tot gevolg. Als oplossing werd er gekeken naar 
                                                            
84  Kinderman 2014, p. 
85  S. Buvelôt, “Omzethuur en de waarde van winkelcentra”, ASRE scriptie februari 2007, p. 16 
(www.vastgoedkennis.nl/docs/MSRE/07/Buvelot.pdf). 
86  Op donderdag 24 oktober 1929 begonnen de aandelenkoersen op de New York Stock Exchange extreem te dalen. In de paniek die 
hierdoor ontstond, probeerden beleggers hun aandelen te verkopen waardoor de koersen volledig inzakten. Weken achter elkaar 
bleven de koersen zakken. Uiteindelijk zouden ze dat blijven doen tot de zomer van 1932. De beurskrach (beurscrash) van 1929 zou 
de eerste beurskrach worden die wereldwijd gevolgen had. Het heeft tot 1954 geduurd voor de koersen zich hadden hersteld. De 
periode direct na de Beurskrach wordt ook wel de ‘Grote Depressie’ genoemd (bron: http://historiek.net/de-wall-street-crisis-van-
1929/347/). 
87  A.R. Moerman, “In de crisis een kans: omzethuur in Nederland”, ASRE scriptie maart 2009, p. 17. 
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alternatieve huurvormen, waaronder omzethuur. Immers, door de huur te koppelen aan de omzet dalen de 
huurlasten mee in economisch slechte tijden. Ook in Frankrijk heeft de toepassing van omzethuur begin 
jaren ’90 als gevolg van zware economische omstandigheden een enorme groei doorgemaakt. Bovendien 
werd in Frankrijk in 1993 het leerstuk van de omzethuur wettelijk verankerd als gevolg van het arrest van 
de Cour de Cassation88 waarin wordt bevestigd dat omzethuur toepassing kan vinden en wel naast het 
reguliere en aan herziening onderhevige huurprijsaanpassingsstelsel.89 Omzethuur is in Frankrijk dan ook 
alom geaccepteerd en omarmd. Recentelijk wordt omzethuur ook veelvuldig toegepast in Zuid-Europese 
en Scandinavische landen. 
 
Het blijkt dus dat elders economische recessie als een katalysator werkt voor het op ruime schaal 
toepassen van omzethuur. Echter, in Nederland komt – ondanks het feit dat Nederland sinds 2008 in een 
zware recessie zit – grootschalige toepassing van omzethuur maar niet van de grond. In de volgende 
paragraaf worden de diverse vormen van omzethuur belicht. 
 
3.4 Varianten omzethuur 
Omzethuur komt in verschillende verschijningsvormen.  
 Zo kan de huurprijs volledig worden gerelateerd aan de door de huurder in het gehuurde 
gerealiseerde omzet. Over het algemeen komen partijen in dat geval een minimum- en/of 
maximumhuurprijs overeengekomen waarbij het percentage van de omzet ergens tussen de 5 en 
8% ligt. 
 De huurprijs kan echter ook gedeeltelijk worden gerelateerd aan de omzet. De huurder betaalt 
dan een vast bedrag aan basishuur en daarnaast een percentage over de omzet of de 
meeromzet (de omzet voor zover die boven een bepaald minimumbedrag uitkomt). Deze vorm 
wordt het meest gehanteerd.90  
 Daarnaast is er nog het zogenaamde “schijventarief”. De potentiële omzet wordt verdeeld in een 
aantal schijven. Vervolgens wordt voor elke omzetschijf bepaald welk percentage van de omzet 
de huurder aan de verhuurder dient te betalen. 
 Tenslotte willen partijen nog wel eens het principe van de “open begroting” hanteren. 
Voorafgaand aan een boekjaar stellen partijen de huurprijs vast op basis van de te verwachten te 
realiseren omzet. Na afloop van het boekjaar wordt de daadwerkelijke gerealiseerde omzet in 
overleg door partijen vastgesteld waarbij rekening wordt gehouden met een redelijk inkomen voor 
de ondernemer in kwestie. Voorts wordt de balans opgemaakt tussen partijen hetgeen in kan 
                                                            
88  Het zogenaamde Théâtre Saint-Georges-arrest; Cour de Cassation 10 maart 1993, Bull. Civ. III nr. 30 JCP 1993 II 22089. 
89  Kerpestein 2014, p. 738-739. 
90  Een voorbeeld van een huurovereenkomst met een basishuur met daarop een percentage van de omzet wordt als bijlage 1 
toegevoegd. 
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houden dat de verhuurder bij dient te dragen aan het inkomen van de ondernemer. Het ligt voor 
de hand dat deze vorm van omzethuur vaak de nodige discussies oplevert tussen huurder en 
verhuurder, met name indien de omzet is achtergebleven  bij de op voorhand verwachtte omzet 
en waarbij de verhuurder zulks wijt aan slecht ondernemerschap.91  
 
Voor welke vorm men ook kiest, in alle gevallen dient de huurder inzicht te geven in zijn of haar 
omzetgegevens wat nog al eens op weerstand stuit.92  
 
3.5 Voordelen omzethuur 
Een van de meest in het oog springende redenen om een omzethuur af te spreken in plaats van een vaste 
huurprijs is uiteraard het financiële belang. De verhuurder profiteert bij het overeenkomen van een omzet-
huur in zekere mate mee van het succes van de huurder doordat de huurprijs in dat geval omhoog gaat. 
Het belangrijkste voordeel voor de huurder is dat bij tegenvallende omzetten de huurlasten meedalen.93 
 
Voor de verhuurder is de belangrijkste reden voor het instemmen met een omzetgerelateerde huurprijs 
veelal het over de streep trekken van huurders die een marktconforme huurprijs (nog) niet kunnen betalen 
of die twijfelen aan de betreffende locatie. Bijvoorbeeld omdat een verhuurder een bepaalde huurder 
binnen wil halen omdat deze als publiekstrekker kan fungeren voor het winkelcentrum dan wel om  een 
evenwichtige branchering te realiseren.94 Ook het tegengaan van leegstand kan uiteraard een reden zijn 
om een huurder over de streep te trekken met een omzetgerelateerde huurprijs. 95 Anderzijds zal een 
startende ondernemer zich makkelijker laten verleiden tot het aangaan van een huurovereenkomst voor 
een langere periode indien er een omzethuur wordt afgesproken. De starter heeft dan de tijd om zichzelf 
te bewijzen zonder al te veel (financieel) risico te lopen wat bij een kortlopende huurovereenkomst van 
korter dan twee jaar uiteraard niet goed mogelijk is.96   
 
Een voordeel voor de huurder is dat de verhuurder zich in geval van een omzethuur mogelijk (nog) meer 
inzet om van het winkelcentrum een succes te maken. De verhuurder heeft immers een direct financieel 
belang bij het goed functioneren van het winkelcentrum. Hoe hoger de omzet, hoe hoger de huurprijs per 
                                                            
91  N. Eeken & E.T. de Boer, “Omzetgerelateerde huurprijs”, TvHB 2004, 6, p. 164. 
92  Zo stelt Jildau Schuilenburg van Detailhandel Nederland op 11 februari 2015 in het Financieele Dagblad dat retailers geen enkele 
behoefte voelen om hun omzetgegevens met de verhuurder te delen daar zij vrezen dat de verhuurder op de stoel van de winkelier 
gaat zitten (FD 11-02-2015, p. 14). Ook Dirk Anbeek, CEO van de beursgenoteerde institutionele belegger Wereldhave, stelt dat 
Nederlandse retailers bijna allergisch zijn voor het delen van hun omzetgegevens (FD 06-02-2015, p. 21). 
93  W. Raas, “Het hoe en waarom van omzethuur en waarom een wetswijziging nodig is, TvHB 2010, 1, p. 4. 
94   Volgens John van Haren, voormalig CEO van Unibail-Rodamco, is er in dat geval sprake van een scheve onderhandelingspositie van 
partijen, zie: C. de Geus, “Omzethuur: Is de tijd er rijp voor?”, VGvisie #9/2014, p. 124. 
95  N. Eeken & E.T. de Boer, “Omzetgerelateerde huurprijs”, TvHB 2004, 6, p. 165. 
96  Art. 301 lid 1 BW stelt dat de artikelen 291 tot en met 300 niet van toepassing zijn op huurovereenkomsten van twee jaar of korter 
zodat een huurder met een huurovereenkomst van twee jaar nauwelijks huurbescherming geniet.  
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m². De verhuurder ziet direct resultaat van zijn investeringen hetgeen een extra stimulans kan opleveren 
voor een verhuurder om te blijven investeren en actief bij te dragen aan een succesvol winkelcentrum.97 
Het voordeel van een omzetgerelateerde huurcomponent is dat binnen een winkelcentrum de belangen 
van verhuurder en huurders aan elkaar worden gekoppeld: hoe meer bezoekers er komen en hoe hoger 
de omzet per vierkante meter, hoe beter dat voor beide partijen is, aldus Etienne van Unen van Colliers 
International.98 Omzethuur is dus een goed instrument om huurder en verhuurder dichter bij elkaar te 
brengen welke de flexibiliteit van winkelgebieden ten goede komt.99  
 
Voor de verhuurder speelt ook nog een ander belang mee. Het beschikken over omzetgegevens van de 
huurder(s) wordt vaak gezien als een belangrijke bron van informatie.100 Als de omzetten van een of 
meerdere huurders achterblijven, kan de verhuurder ingrijpen door bijvoorbeeld te investeren in het 
winkelcentrum om het aantrekkelijker te maken, een zogenaamde “upgrade” van het winkelcentrum.101 
Daarnaast kan de verhuurder er voor kiezen om een huurder te reloceren in het winkelcentrum, de 
branchering aan te passen dan wel uit te breiden. Aan de hand van de omzetgegevens kan een 
verhuurder dus  monitoren hoe een winkelcentrum zich ontwikkelt. Dit is uiteraard voornamelijk het geval 
indien een winkelcentrum volledig eigendom is van een en dezelfde verhuurder/belegger. 
 
3.6 Nadelen omzethuur 
De voordelen zoals besproken in paragraaf 3.5 hebben uiteraard ook een keerzijde. Een van de grootste 
nadelen voor de verhuurder is dat bij het toepassen van een omzethuur de huurinkomsten fluctueren.  Bij 
een lage omzet zijn de huurinkomsten immers evenredig laag. De verhuurder is derhalve niet verzekerd 
van een stabiele inkomstenstroom wat het rendement op de investeringen van de verhuurder in gevaar 
kan brengen. Dit risico wordt beduidend minder indien partijen een vaste basishuur afspreken met daar 
bovenop een omzetafhankelijke component zodat de verhuurder altijd verzekerd is van een bepaald 
bedrag aan basishuurinkomsten. Daarnaast maakt het afspreken van omzetgerelateerde huurprijzen 
binnen een winkelcentrum het taxeren van dat winkelcentrum beduidend lastiger aangezien er per jaar 
aanzienlijke verschillen kunnen ontstaan in de huuropbrengsten en daarmee dus ook in de 
waardeontwikkeling van het winkelcentrum (indirect rendement).102   
 
                                                            
97  N. Eeken & E.T. de Boer, “Omzetgerelateerde huurprijs”, TvHB 2004, 6, p. 165. 
98  C. de Geus, “Omzethuur: Is de tijd er rijp voor?”, VGvisie #9/2014, p. 125. 
99  http://www.bootadvocaten.nl/4205/omzethuur-flexibiliteit-winkelgebieden/ 
100  F.G. Sybertsma, “Omzethuur als managementtool”, ASRE scriptie maart 2011, www.vastgoedkennis.nl/docs/mre/10/Sybertsma.pdf. 
101  Dirk Anbeek stelt zelden in te gaan op een verzoek van huurder om huurverlaging. Hij wijst op het feit dat Wereldhave jaarlijks zo’n € 
110 miljoen investeert in haar winkelcentra. Een huurder hoeft dan volgens Anbeek ook niet aan te komen voor huurverlaging (FD 06-
02-2015, p. 21). 
102  S. Buvelôt, “Omzethuur en de waarde van winkelcentra”, ASRE scriptie februari 2007, 
www.vastgoedkennis.nl/docs/MSRE/07/Buvelot.pdf. 
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Voorts vergt het controleren van de door de huurder aangeleverde omzetgegevens de nodige tijd en 
expertise aan de zijde van de verhuurder.  De administratie is daardoor een stuk complexer en 
kostbaarder. Bovendien kunnen er nogal wat complicaties ontstaan indien partijen bij aanvang van de 
huurovereenkomst niet duidelijk afspreken wat onder “omzet” dient te worden verstaan. Wordt 
bijvoorbeeld een waardebon tot de omzet gerekend indien hij wordt verkocht of pas op het moment van 
het inwisselen daarvan. En wat als de bon bij een ander filiaal wordt ingeleverd?103 Valt de omzet behaald 
uit internetverkopen onder de omzet van het filiaal waar de goederen worden afgehaald?104 Wordt de 
gehele omzet van de winkel, inclusief de webshop als grondslag gehanteerd? Wordt alleen de omzet die 
werkelijk in de winkel is gerealiseerd als basis voor de berekening opgenomen? Wat te doen met 
aankopen die bij een andere vestiging van de huurder worden geretourneerd?  
 
Ook de administratie van de huurder wordt uiteraard complexer bij omzethuur. De huurder dient vaak 
maandelijks zijn omzetgegevens, vooraf goedgekeurd door een accountant, aan te leveren. Een 
tijdrovende en kostenverhogende bezigheid. Voorts dienen op grond van de internationale regels voor 
accounting (International Financial Reporting Standards, IFRS), de huurverplichtingen over de gehele 
looptijd van de huurovereenkomst op de balans te worden opgenomen. Deze aanpassing heeft betrekking 
op onvoorwaardelijke verplichtingen. Omzetgerelateerde huur wordt, in ieder geval deels, gezien als een 
voorwaardelijke verplichting. Vooraf is immers niet duidelijk hoeveel de te betalen huur gaat bedragen. 
Om die reden hoeft dit deel van de huur niet op de balans te worden opgenomen hetgeen een scheef 
beeld kan geven.105 Bovendien kan het toepassen van omzethuur zijn weerslag hebben op de huurprijzen 
van andere winkelpanden indien deze in het kader van een huurprijsherzieningsprocedure op grond van 
art. 7:303 BW in de vergelijking wordt betrokken. Zoals later nog zal blijken sluit de wettelijke regeling met 
betrekking tot de nadere huurprijsvaststelling niet goed aan bij omzethuur. Een omzetgerelateerde 
huurprijs wordt door de kantonrechter vaak omgezet in een vaste huurprijs. Daarover later meer.  
 
De huurder daarentegen dient zijn omzetgegevens – eventueel vergezeld van een accountantsverklaring - 
te overhandigen aan de verhuurder hetgeen wegens een gebrek aan vertrouwen op weerstand stuit.106 
Bovendien ligt het in de lijn der verwachting dat indien blijkt dat de omzetten achterblijven de verhuurder 
zich actief zal gaan bemoeien met de bedrijfsvoering van de huurder wat niet altijd op prijs gesteld zal 
worden door de huurder.    
 
 
                                                            
103  W. Raas, “Het hoe en waarom van omzethuur en waarom een wetswijziging nodig is, TvHB 2010, 1, p. 5. 
104  S. van der Kamp, “Omzethuur enkele voors en tegens”, Vastgoedjournaal d.d. 9 december 2013. 
105  G.Wijkstra, http://www.bootadvocaten.nl/4372/aandachtspunten-omzethuur. 
106  “Inretail pleit voor het delen van omzetcijfers met vastgoedeigenaren. Veel retailers zijn tegen. Het wantrouwen zit diep” (FD 11-02-
2015, p. 14). 
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3.7 Toepassing van omzethuur in Nederland 
In Nederland komt omzethuur voornamelijk voor bij factory-outletcentra zoals Rosada in Roosendaal, 
Bataviastad in Lelystad en het Designer Outlet Center in Roermond. Een Factory Outlet Center (“FOC”) is 
een uit de Verenigde Staten overgewaaid detailhandelsconcept. Bij een FOC gaat het doorgaans om 
winkels waar door fabrikanten met veel korting voorraden worden verkocht die uit de handel zijn genomen, 
bijvoorbeeld restpartijen omdat er een nieuwe collectie in de reguliere winkels is uitgebracht. Vaak is een 
FOC voornamelijk gericht op de modebranche.107 Ook bij “airportretail” wordt veelvuldig omzethuur 
toegepast, zoals op Schiphol Plaza.108 Daarnaast wordt bij de exploitatie van benzinestations vaak een 
omzethuur overeengekomen. Omzethuur wordt eveneens doch in veel mindere mate toegepast bij nieuwe 
winkelcentra welke zich nog moeten bewijzen. Door bijvoorbeeld naast een basishuur van acht à tien 
procent van de verwachte omzet een omzetgerelateerd deel af te spreken, kunnen de huurders een 
soepele start maken. Ze gaan pas meer betalen vanaf het moment dat ze meer omzet boeken, dankzij 
gerichte marketing en promotie van het winkelcentrum. En voor het geld en de energie die de verhuurder 
daarin heeft gestoken, wordt hij beloond met extra huurinkomsten. Zo wordt in City Mall Almere veelvuldig 
gebruik gemaakt van omzethuur.109  
 
3.8 Conclusie 
Daar waar in andere landen als gevolg van economische recessie en financiële crisis omzethuur 
gemeengoed is geworden heeft de economische crisis waar Nederland sinds 2008 in heeft verkeerd niet 
datzelfde effect gehad. Omzethuur wil in Nederland maar niet van de grond komen. Dit terwijl er toch vele 
voordelen kleven aan de toepassing van omzethuur. Omzethuur verdeelt de risico’s en voordelen over de 
huurder en verhuurder en brengt hen zo dichter bij elkaar. Dit zou tot een verbeterde samenwerking van 
huurder en verhuurder kunnen leiden zodat problemen in een winkelgebied, zoals  leegstand en 
tegenvallende bezoekersaantallen, beter kunnen worden tegengegaan. Huurder en verhuurder dienen 
immers hetzelfde belang. De toepassing van omzethuur maakt dat op deze manier een huurprijs kan 
worden overeengekomen die beter aansluit bij de individuele huurder en zijn branche. Volgens 
deskundigen110 ligt de oorzaak van het feit dat omzethuur in Nederland amper wordt toegepast in de 
mogelijkheid tot nadere huurprijsvaststelling van art. 7:303 BW. De huurprijswetgeving zou verouderd zijn 
en niet meer aansluiten bij de huidige marktomstandigheden. Alvorens het spanningsveld te duiden 
tussen omzethuur en de mogelijkheid tot nadere huurprijsvaststelling zal in hoofdstuk 4 eerst de 
systematiek van de nadere huurprijsvaststelling worden behandeld. 
                                                            
107  G. Beij, http://www.m2advocaten.nl/factory-outlet-center-in-halfweg-een-goede-ontwikkeling. 
108  S. van der Kamp, “De huurwetgeving en de dynamiek in de retail”, Real Estate Research Quarterly, april 2010, p. 46-47. 
109  City Mall Almere is nagenoeg volledig eigendom van Unibail-Rodamco Winkels Nederland B.V. welke als gevolg van haar diverse 
vestigingen in het buitenland zeer goed bekend is met de toepassing van omzethuur. 
110  S. van der Kamp, “Omzethuur enkele voors en tegens”, Vastgoedjournaal d.d. 9 december 2013; P. Polman, Omzethuur als stimulans 
voor actieve shopping center management (http://www.vastgoedmarkt.nl/opinie/blog-young-talent-award-2014/pieter-polman-
omzethuur-als-stimulans-voor-actieve-shopping-center-management). 
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4. Huurprijsherziening 
4.1 Inleiding 
De nadere huurprijsvaststelling voor bedrijfsruimte is geregeld in de artikelen 7:303 en 7:304 BW. Beiden 
artikelen zijn semi-dwingend recht. Er mag dus niet ten nadele van de huurder worden afgeweken.111 Het 
feit dat de wettelijke huurprijsherziening semi-dwingend is, is evident voor het nader te bespreken 
spanningsveld tussen een omzetgerelateerde huurprijs en de nadere huurprijsvaststelling. Het semi-
dwingend recht zal in hoofdstuk 5 uitvoerig worden behandeld. 
 
4.2 Ratio en totstandkoming huurprijswetgeving in Nederland 
In 1971 zag, zoals in hoofdstuk 3 reeds uitvoerig beschreven,  de huurwetgeving met betrekking tot 
bedrijfsruimten het licht. Die huurwetgeving was vooral gericht op de huurtermijnbescherming en niet op 
huurprijsbescherming. De wetgever ging uit van een vrije huurprijsvorming, zonder enige beperking van 
de contractvrijheid van partijen.112  Bij de totstandkoming van voornoemde regelgeving had de wetgever 
de noodzaak van enige huurprijsbescherming  niet ingezien daar er nauwelijks nog sprake was van 
schaarste – zoals dat begin jaren ’50 wel het geval was geweest - zodat een exorbitante stijging van de 
huurprijzen niet viel te verwachten.113 Niets was echter minder waar. De verhuurders waren gebonden aan 
de huurprijzen die - gezien de vaak lange looptijden van de huurovereenkomsten – nog onder de 
huurprijsbescherming van de oude Huurwet  (1950) tot stand waren gekomen. Verhuurders wilden 
daarom naarstig tot een hogere huurprijs komen maar een nadere huurprijsvaststelling kon alleen worden 
gevorderd op het moment dat de huurovereenkomst door de rechter werd verlengd of de huuropzegging 
van de verhuurder nietig werd verklaard. En dus gingen verhuurders in groten getale over tot het 
opzeggen van de huurovereenkomst na ommekomst van de eerste vijfjaarsperiode. Niet om daadwerkelijk 
tot beëindiging van de huurovereenkomst te komen maar slechts met het doel de huurprijs te verhogen.114 
Teneinde deze huuropzeggingen - op oneigenlijke gronden met als gevolg een huurprijsexplosie - een halt 
toe te roepen werd op 1 september 1975 art. 1632a geïntroduceerd.115 De huurprijsherziening werd 
volledig losgekoppeld van de huuropzegging. Zowel de huurder als de verhuurder kon een nadere 
huurprijsvaststelling vorderen bij de kantonrechter na afloop van de overeengekomen duur dan wel – bij 
huurovereenkomsten voor onbepaalde tijd - telkens wanneer vijf jaren zijn verstreken, te rekenen vanaf de 
                                                            
111  Zie art. 7:291 BW. 
112  Kinderman 2014, p. 305. Onder de vigeur van de Huurwet welke tot 1971 voor bedrijfsruimten van toepassing was, gold een 
maximale  aanvangshuurprijs en tevens maximale jaarlijkse huurverhogingen. 
113  Kamerstukken II 1967/68, 8875, nr. 5, p. 3.  
114  Kerpestein 2014, p. 96. 
115  Wet van 26 juni 1975, Stb. 1975, 339. 
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ingangsdatum van de huurovereenkomst.116  Daarnaast werd het toetsingskader bepaald: de huurprijs 
werd nader vastgesteld aan de hand van de gemiddelde huurprijzen van bedrijfsruimte ter plaatse.117  
 
Ondanks de wetswijziging van 1975 zette de stijging van de huurprijzen door.  In 1980 werd dan ook het 
toetsingskader aangevuld en aangescherpt door toevoeging van de zogenaamde referentieperiode.118  De 
rechter stelt de huurprijs vast aan de hand van de gemiddelde huurprijzen van bedrijfsruimten ter plaatse 
die zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaar voorafgaand aan de dag van het instellen van de 
vordering tot nadere huurprijsvaststelling. Het invoeren van de referentieperiode had wel het beoogde  
matigende effect op de huurprijsherzieningen.119  In 1990 gaf het Ministerie van Economische Zaken 
opdracht aan Bakkenist Management Consultants om de wettelijke bepalingen met betrekking tot de huur 
en verhuur van bedrijfsruimten te evalueren daar er geluiden klonken dat de nieuwe regeling in de praktijk 
niet altijd goed werkten. Uit het rapport Bakkenist120 volgt dan ook dat er veel kritiek werd geuit op de 
methode van huurprijsvaststelling. Vooral het criterium van de “vergelijkbare bedrijfsruimte” kreeg het 
zwaar te verduren.  Het was lastig vergelijkingsobjecten te vinden, criteria die aangeven wanneer een 
pand vergelijkbaar is ontbraken en de methode van vergelijking was niet uniform. Daarnaast werd de 
huurprijsherzieningsprocedure ervaren als ingewikkeld, langdurig en lastig.121  
 
In wetsvoorstel 24 150 - welke op 28 april 1995 aan de Tweede Kamer werd aangeboden naar aanleiding 
van de aanbevelingen welke uit het rapport Bakkenist volgden – werd derhalve uitgegaan van een 
huurprijsherziening op basis van marktwaarde en dus niet op basis van de gemiddelde huurprijs van 
bedrijfsruimten ter plaatse over een periode van vijf jaar. Omdat de referentieperiode aldus werd 
losgelaten werd voorgesteld een huurgewenningsperiode mogelijk te maken. Daarnaast bevatte het 
wetsvoorstel een codificering van een (gedeeltelijk) aan de omzet gerelateerde huurprijs.122 Op het 
voorstel kwam echter veel kritiek en in het bijzonder tegen de huurprijsherziening op basis van de 
marktwaarde. Niet duidelijk was wat men onder het begrip “marktwaarde” diende te verstaan hetgeen tot 
lastige discussies zou kunnen leiden en de rechtszekerheid zou kunnen aantasten. Men was bang voor 
exorbitante huurprijsstijgingen; de comeback van het “Lijnbaaneffect”.123 Marktwaarde werd gezien als een 
momentopname zodat de vaststelling van de huurprijs feitelijk was overgeleverd aan de “waan van de 
dag”.  Dat zou tot ongewenste situaties kunnen leiden. Het marktwaardecriterium was een brug te ver en 
                                                            
116  Evers 2011, p. 163-164. 
117  Kamerstukken II 1972/73, 12 312, nr. 4, p. 4-5 en Kamerstukken II 1974/75, 12 312, nr. 6, p. 1.  
118  Wet van 18 maart 1980, Stb. 1980, 124. 
119  Kerpestein 2014, p. 99. 
120  Bakkenist Management Consultants, “Huur en verhuur van bedrijfsruimte; evaluatie van en alternatieven voor de huidige wettelijke 
bepalingen”, 12 april 1991. 
121  Kamerstukken II 1994/95, 24 150, nr. 3, p. 5. 
122  Evers 2013, p. 7. 
123  Boris Dittrich van D66 gebruikt in plaats van de term “Lijnbaan-effect” het begrip “P.C. Hooftstraat-effect” welke naar zijn mening zal 
leiden tot een verschraling van het winkelaanbod (Volkskrant, 9 oktober 1995, “Hoge huren prijzen winkeliers uit de makt”). 
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uiteindelijk de doodsteek voor wetsvoorstel 24 150. Minister Sorgdrager zag uiteindelijk in dat het weinig 
zinvol was om te blijven trekken aan een dood paard.124 Het wetsvoorstel werd dan ook op 23 augustus 
1999 ingetrokken. 
 
Nog datzelfde jaar werd een nieuw wetsvoorstel bij de Tweede Kamer werd ingediend.125 Dit voorstel 
voorzag niet in grootse wijzigingen daar de discussie met betrekking tot wetsvoorstel 24 150 duidelijk had 
gemaakt dat daar geen steun voor was. En dus bleef in het nieuwe voorstel de nadere huurprijsvast-
stelling ongewijzigd. Een groot deel van de wettelijke regeling werd semi-dwingend recht: er mag niet ten 
nadelen van de huurder afgeweken worden van de regeling.126  De opzeggings- en termijnbescherming 
werd losgekoppeld van de nadere huurprijsvaststelling en het deskundigenrapport werd als ontvankelijk-
heidsvereiste voor de huurherzieningsprocedure voorgesteld.127  Vreemd genoeg kwam de wettelijke 
vastlegging van de mogelijkheid tot het overeenkomen van een omzetgerelateerde huurprijs niet terug in 
het voorstel, terwijl daar bij de behandeling van wetsvoorstel 24 150 algehele consensus over bestond. 
Sinds 2003 is het huurprijsregime voor bedrijfsruimten zoals dat is vastgelegd in art. 7:303 en 7:304 BW 
ongewijzigd gebleven. 
 
4.3 Wettelijk kader huurprijsherziening in Nederland 
Huurder en verhuurder zijn dus in beginsel vrij om de huurprijs te bepalen. Dat geldt niet alleen voor de 
hoogte van de aanvangshuurprijs maar tevens voor de wijze van indexeren c.q. verhogen. Ook de vorm 
waarin partijen de huurprijs gieten - een vaste huurprijs, een al dan niet gedeeltelijke omzetgerelateerde 
huurprijs en zelfs een passantenhuur128 - is ter vrij keuze van partijen.  
 
Art. 7:303 BW biedt aan zowel de huurder als de verhuurder de mogelijkheid om na afloop van de eerste 
huurperiode de kantonrechter te verzoeken de huurprijs nader vast te stellen indien de huurprijs niet meer 
overeenstemt met die van vergelijkbare bedrijfsruimten ter plaatse. Uit de rechtspraak blijkt dat het begrip 
“huurprijs” door de Hoge Raad in de enge zin wordt beoordeeld.129 De rechter dient dus uit te gaan van de 
kale huurprijs. Het gaat slechts om de nadere vaststelling van de tegenprestatie voor het enkele gebruik 
                                                            
124  Sorgdrager: “Ik kan namelijk wel dingen verdedigen waar de Kamer niets in ziet, maar dat heeft weinig zin.” (Verslag van een 
Wetgevingsoverleg, p. 14). 
125  Wetsvoorstel 26 932. 
126  Doordat art. 7A:1632 (oud) begon met de zin: “Ongeacht enig andersluidend beding”  waren de bepalingen in de huurovereenkomst 
welke strijdig waren met de toenmalige huurprijsbepalingen steeds nietig, ongeacht of deze al dan niet ten nadelen van de huurder 
strekte; De Jonge 2013, p. 518. 
127  Kinderman 2014, p. 46. 
128  Passantenhuur wordt thans nog niet toegepast in Nederland maar heeft wel de interesse gewekt in de retailbranche. Bij een 
passantenhuurmodel wordt niet uitgegaan van de gerealiseerde omzet maar van de potentiële te realiseren omzet. De door huurder 
te betalen huurprijs bestaat alsdan uit een vergoeding per passant in het winkelgebied waarvan het gehuurde deel uitmaakt per m². 
Het idee is dat iedere passant – ook online - een potentiële omzetwaarde vertegenwoordigt.  Zie A.L.M. Wijntuin & G.I. Beij, “Van 
vaste huur, via omzethuur naar passantenhuur”, Tijdschrift voor Huurrecht in Praktijk, nr. 8, december 2014, p. 22. 
129  Kerpestein 2014, p. 678. 
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van de bedrijfsruimte. De vergoeding van andere diensten of voorzieningen – zoals goodwill, 
handelsnaam, inventaris, servicekosten, btw en promotiebijdragen - valt niet onder het begrip huurprijs en 
dient buiten beschouwing te blijven.130 De verzoeker hoeft niet aan te tonen dat de op dat moment 
geldende huurprijs daadwerkelijk afwijkt van die van vergelijkbare bedrijfsruimten ter plaatse. De 
omstandigheid dat de verzoeker klaarblijkelijk de mening is toegedaan dat de huurprijs niet meer 
overeenstemt is genoeg.131   
 
4.3.1 Op welk tijdstip kan huurprijsherziening worden gevorderd? 
Uit lid 1 van art. 7:303 BW volgt dat een vordering tot nadere vaststelling van de huurprijs mogelijk is: 
‐ na afloop van de overeengekomen duur indien de huurovereenkomst voor bepaalde tijd geldt 
‐ in alle andere gevallen: telkens wanneer tenminste vijf jaar zijn verstreken sinds de dag waarop 
de laatste door partijen vastgestelde huurprijs is ingegaan of waarop de laatste door de rechter 
vastgestelde huurprijs is gevorderd. 
 
Na afloop van de overeengekomen duur (art. 7:303 lid 1 sub a BW) 
Uit de wetsgeschiedenis, jurisprudentie en literatuur volgt dat onder ‘overeengekomen duur’ in de zin van 
artikel 7:303 lid 1 sub a BW dient te worden verstaan de duur waarvoor de overeenkomst oorspronkelijk is 
aangegaan, dat wil zeggen zonder een eventuele mogelijkheid tot verlenging door gebruikmaking van een 
optie mee te rekenen. Ook bij gebruikmaking van een dergelijk optierecht tot verlenging kan huurprijs-
aanpassing plaatsvinden na het verstrijken van de oorspronkelijk overeengekomen duur. De huurperiode 
na de verlenging dient daarbij dus niet opgeteld te worden.132 Dat werd door het Hof Arnhem in haar 
uitspraak van 7 september 2010 nog eens bevestigd.133  
 
Onder overeengekomen duur wordt tevens verstaan de huurovereenkomst aangegaan ex art. 7:301 BW 
voor twee jaar of korter. Na ommekomst van deze periode kan dus huurprijsaanpassing worden ge-
vorderd. Een breekoptie biedt geen mogelijkheid tot tussentijdse aanpassing van de huurprijs. De 
oorspronkelijk overeengekomen duur blijft geldend, ook in het geval de overeengekomen duur bijvoor-
beeld 25 jaar bedraagt.134 Bij een verlenging van de huurovereenkomst naar een totale periode van 10 
jaar op grond van artikel 7:292 lid 2 BW is geen sprake van een overeengekomen duur. De 
huurovereenkomst geldt dan wel van rechtswege voor een periode van 10 jaar maar dat zijn partijen niet 
                                                            
130  HR 22 december 1978, NJ 1979, 231 (De Drie Hoefijzers/Van Overbeek). 
131  HR 20 december 1985, NJ 1986, 745 (Kirnan/Eronat) en HR 20 oktober 1989, NJ 1990, 26 (Lafleur/Bloemhof’s Supermarkten). 
132  HR 13 oktober 1989, NJ 1990, 494 (Gamba/Vastgoed Mespan). 
133  Hof Arnhem 7 september 2010, WR 2010, 123. 
134  Ktr. Utrecht 8 april 2008, WR 2008, 105. In dit geval waarin de huurovereenkomst een overeengekomen duur van 25 jaar heeft en een 
breekoptie bevat waarin de huurder steeds om de vijf jaren de huurovereenkomst kan opzeggen maar hiervan geen gebruik maakt, 
kan geen huurprijswijziging na verloop van die vijf jaren gevraagd worden omdat er geen wijziging is in de oorspronkelijk 
overeengekomen duur. Zie ook Hof Arnhem 16 december 2008, WR 2009, 32.  
  
31 
 
overeengekomen. Een nadere huurprijsvaststelling kan in dat geval dus niet op grond van art. 7:303 lid 1 
onderdeel a BW worden gevorderd. De huurder of verhuurder dient haar verzoek tot huurprijsvaststelling 
in dat geval te baseren op onderdeel b van art. 7:303 lid 1 BW. Of in dat geval direct een nadere 
huurprijsvaststelling kan plaatsvinden is uiteraard afhankelijk van het feit of en zo ja wanneer  er reeds 
een vordering tot nadere huurprijsvaststelling is ingesteld.135  
 
In alle andere gevallen: na vijf jaar (art. 7:303 lid 1 sub b BW) 
Wanneer de huurovereenkomst al geruime tijd duurt en (na ommekomst van de overeengekomen duur) 
voor onbepaalde tijd voortduurt, kunnen partijen telkens wanneer tenminste vijf jaren zijn verstreken sinds 
de dag waarop de laatste door partijen vastgestelde huurprijs is ingegaan of waarop de laatste door de 
rechter vastgestelde huurprijs is gevorderd een huurprijsaanpassing vorderen.136 Art. 7:303 lid BW geeft 
aan wanneer een vordering tot nadere huurprijsvaststelling kan worden ingesteld. Er geldt geen termijn 
waarbinnen die vordering moet worden ingesteld op straffe van verval.137 Een fatale termijn ontbreekt 
derhalve. 
 
4.3.2  Vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse 
Artikel 7:303 lid 2 BW bepaalt vervolgens: “Bij de nadere vaststelling van de huurprijs let de rechter op het 
gemiddelde van de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse, die zich hebben voorgedaan in 
een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan de dag van het instellen van de vordering.” De wettelijke 
criteria “vergelijkbare bedrijfsruimte” en “ter plaatse” zullen hieronder nader worden uitgewerkt. 
 
Vergelijkbare bedrijfsruimte 
De wetgever heeft de invulling en nadere precisering van het criterium “vergelijkbare bedrijfsruimte” 
bewust aan de rechter overgelaten. In de nota naar aanleiding van het verslag bij wetsvoorstel 26 932 
waarbij werd gewezen op het feit dat het criterium “vergelijkbare bedrijfsruimte” niet nader is gepreciseerd 
werd dientengevolge opgemerkt dat het feitelijke oordeel aan de rechter en deskundigen dient te worden 
overgelaten daar deze kwesties sterk casuïstisch van aard zijn. Daarom wordt aan de rechter overgelaten 
welke bijzonder omstandigheden in het oordeel betrokken moeten worden.138 De rechter geniet derhalve 
een grote beoordelingsvrijheid. Wel blijkt uit de wetsgeschiedenis dat de rechter rekening dient te houden 
met de ligging, grootte, passantenstroom, indeling, uitstraling en kwaliteit van de bedrijfsruimte evenals 
met de voorzieningen in en om de bedrijfsruimte, zoals parkeerfaciliteiten, de staat van onderhoud, de 
ouderdom van het pand, de puibreedte ten opzichte van de diepte van het pand etc.139 Hieruit blijkt tevens 
                                                            
135  Kinderman 2014, p. 309. 
136  Eeken-Amiel 2013, p. 190. 
137  HR 27 september 1996, NJ 1997, 81 (Vondelstraat/Kosterman). 
138  Evers 2011, p.178. 
139  Eeken-Amiel  2013. p. 192. 
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dat de contractuele bestemming van het gehuurde geen rol mag spelen.140 Verschillen in bestemming 
mogen slechts van invloed zijn indien zij tot uitdrukking komen in de bouwkundige (fysieke) gedaante van 
het gebouw.141 Of een pand vergelijkbaar is dient telkens te worden beoordeeld aan de hand van de 
omstandigheden van het geval.  
 
Ter plaatse 
Het criterium “ter plaatse” dat in 1975 aan art. 7:303 BW werd toegevoegd is niet aan een geografische 
beperking onderhevig. Het gaat niet om een bepaalde plaats, stad of gemeente.  Huydecoper omschrijft 
het criterium “ter plaatse” in zijn conclusie onder het arrest Borst/Kamphuis142 als volgt:  
“zodanig ten opzichte  van het gehuurde gelegen dat het aannemelijk is dat daar vergelijkbare omstandigheden de huurvorming 
bepalen”. 
In 1982 oordeelde de Hoge Raad dat die panden vergelijkbaar zijn die in grote lijnen gelijkwaardig zijn wat 
betreft locatie, levensomstandigheden en – gewoonten, maatschappelijke en culturele opvattingen en 
dergelijke.143 In eerste instantie zal moeten worden gezocht naar vergelijkbare bedrijfsruimten in hetzelfde 
winkelgebied.144  Daarbij zal een onderscheid gemaakt kunnen en moeten worden naar de plaatselijke 
ligging. Een winkelpand in een overdekt winkelcentrum kan in beginsel niet worden vergeleken met een 
winkelpand in een zijstraat van het winkelgebied.145 Is er binnen dezelfde gemeente geen vergelijkbaar 
winkelgebied voorhanden dan zal er buiten de gemeente moeten worden gezocht naar een vergelijkbare 
locatie.146 De cirkel rondom het gehuurde waarvan de huurprijs dient te worden vastgesteld wordt als het 
ware steeds verder opgerekt: eerst een paar straten verderop, dan een andere wijk, vervolgens een 
andere gemeente en uiteindelijk zelfs een andere provincie indien nodig. Mocht ook dat geen vergelijkbare 
bedrijfsruimte opleveren dan kan men desnoods art. 7:230a BW-bedrijfsruimte in de vergelijking 
betrekken. De verschillen dienen in dat geval verdisconteerd te worden door middel van een 
correctiefactor.147 
 
4.3.3 De referentieperiode 
Op het moment dat er voldoende referentiepanden zijn gevonden kan de rechter overgaan tot het nader 
vaststellen van de huurprijs. Hij dient daarbij ingevolge art. 7:303 lid 2 BW een referentieperiode in acht te 
nemen: 
“Bij de nadere vaststelling van de huurprijs let de rechter op het gemiddelde van de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter 
plaatse, die zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan de dag van het instellen van de vordering. Iedere 
                                                            
140  Kamerstukken II 1979/80, 15 566, nr, 5 (MvA), p. 6. 
141  HR 25 oktober 1985, NJ 1986, 71 (Heineken/Dela); HR 6 maart 1987, NJ 1987, 971 (Levi Lassen/Chan) en HR 26 april 1996, NJ 
1996, 630 (Westduinweg/Konmar). 
142  HR 1 februari 2008, NJ 2008, 84. 
143  HR 10 december 1982, NJ 1983, 215 (Heineken/Kegelbond). 
144  Handelingen II 1974/75, p. 4585. 
145  Handelingen II 1974/75, p. 4547. 
146  HR 19 december 1980, NJ 1980, 266 (Van der Burg/Verbeek). 
147  Rb. Den Bosch 12 juni 1991, Prg. 1991, 3525 (Couman/Servex). 
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aldus in de vergelijking te betrekken huurprijs wordt herleid volgens de algemene ontwikkeling van het prijspeil sinds de dag waarop 
die huurprijs gold tot aan die van het instellen van de vordering.” 
 
De referentieperiode heeft dus betrekking  op een tijdvak van vijf jaar voorafgaand aan de dag van het 
instellen van de vordering. De periode van vijf jaar beoogt aansluiting te zoeken bij de looptijd van de 
huurovereenkomst (5 + 5 jaar).148 De referentieperiode dient in beginsel aan te sluiten op de 
ingangsdatum van de nieuwe huurprijs.149 Dat stuit soms op praktische problemen.  Immers, indien de 
ingangsdatum van de nieuwe huurprijs in de toekomst ligt – omdat de rechter op grond van art. 7:303 lid 4 
BW heeft bepaald dat de nieuwe huurprijs op een later tijdstip ingaat dan het tijdstip waarop de vordering 
is ingesteld - zal de deskundige maar ook de rechter de huurprijsontwikkeling van de huurprijs moeten 
schatten. Bovendien wordt de ingangsdatum vaak pas vrij laat in de procedure vastgesteld zodat er in dat 
geval een deskundigenadvies ligt gebaseerd op een referentieperiode welke niet aansluit op de 
ingangsdatum van de nieuwe huurprijs.150 Als de door de wet voorgeschreven deskundige niet door 
partijen maar door de rechter wordt benoemd doet dit probleem zich niet voor, omdat de in acht te nemen 
referentieperiode in dat geval vijf jaar voorafgaand aan de indiening van het benoemingsverzoek bestrijkt. 
De nieuwe huurprijs gaat dan in per de datum waarop het benoemingsverzoek is ingediend. Het verzoek 
tot een nadere vaststelling van de huurprijs kan pas worden ingesteld op het moment dat de huurperiode 
binnen afzienbare tijd eindigt.151 
 
 Tenslotte dient te worden opgemerkt dat partijen – uiteraard met wederzijds instemming middels een 
afwijkend beding in de zin van artikel 7:291 lid 1 BW welke al dan niet wordt goedgekeurd door de 
kantonrechter – de referentieperiode buiten beschouwing kunnen laten en aansluiting zoeken bij de 
markthuur.152 Echter, gezien de tegenstrijdige belangen van partijen ligt dat niet voor de hand. 
 
4.3.4 Het ontvankelijkheidsvereiste van art. 7:304 BW: het deskundigenadvies 
Indien een huurder of verhuurder een vordering op grond van art. 7:303 BW wenst in te stellen tot nadere 
vaststelling van de huurprijs dan dient deze vordering ingevolge art. 7:304 BW vergezeld te gaan met een 
deskundigenadvies. Ontbreekt voornoemd advies dan is eiser(es) niet ontvankelijk in haar vordering.153  
 
Het ontvankelijkheidsvereiste werd ingevoerd met als doel – zo blijkt uit de Memorie van Toelichting - 
onnodige huurprijsherzieningsprocedures te voorkomen en te bevorderen dat partijen serieus onder-
handelen, al dan niet aan de hand van het advies van een of meer deskundigen, alvorens zij tot het 
                                                            
148  In wetsvoorstel 15 666 werd aanvankelijk een referentieperiode van drie jaar voorgesteld. 
149  HR 10 oktober 2008, LJN BD5988 (Veltmaat/Rabo). 
150  Evers 2011, p. 190. 
151  Ktr. Zutphen 26 februari 2009, LJN BI1619. 
152  HR 25 oktober 1991, NJ 1992, 120 (Ossentjuk/Ten Voorde). 
153  Ktr. Amsterdam 21 november 2005, WR 2006, 17 (College van Kerkvoogden/WE Vastgoed). 
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instellen van een procedure tot nadere huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW overgaan.154  De wetgever 
heeft hierbij beoogd aan te sluiten bij de huurprijsvaststellingsprocedure voor woonruimte, waarbij eerst de 
Huurcommissie155 als deskundige moet worden ingeschakeld alvorens een beroep op de rechter te 
kunnen doen. De ervaring daar leert dat partijen na uitspraak van de Huurcommissie nog zelden een 
beroep doen op de rechter.156  Bijkomend voordeel was uiteraard dat indien het uiteindelijk toch tot een 
huurprijsvaststellingsprocedure diende te komen omdat partijen er niet in waren geslaagd overeen-
stemming te bereiken de rechter reeds was voorgelicht door een deskundige.157 
 
Het advies moet zijn opgesteld door één of meer door partijen benoemde ter zake deskundige(n). Partijen 
zijn daarbij vrij in hun keuze. De deskundigen hoeven niet te zijn beëdigd, zij dienen enkel en alleen ter 
zake deskundig te zijn.158 Dat kunnen al dan niet plaatselijke makelaars zijn159, maar ook bijvoorbeeld  
branchevertegenwoordigers en/of deskundigen die bekend zijn in de regio waar het gehuurde gelegen is. 
Tot 1 januari 2014 werden voornamelijk leden van de Bedrijfshuuradviescommissies (BHAC) tot 
deskundige benoemd. Met ingang van 1 januari 2014 zijn alle BHAC’s opgeheven. Partijen kunnen 
overigens al in de huurovereenkomst bepalen welke deskundige benoemd zal worden indien een der 
partijen een procedure tot nadere vaststelling van de huurprijs wenst in te stellen. De minister heeft 
dienaangaande gesteld dat een dergelijk beding niet altijd onredelijk bezwarend hoeft te zijn. Mocht dat 
wel het geval zijn dan kan de huurder het beding uiteraard vernietigen.160  Regelmatig komt men in 
huurovereenkomsten een bepaling tegen waarin zowel huurder als verhuurder ieder een eigen 
deskundige benoemen en zij vervolgens samen een derde deskundige benoemen. Deze bepaling werd 
door de kantonrechter te Breda als niet onredelijk bezwarend beschouwd.161 Daarentegen werd art. 9.2 
van de ROZ-huurovereenkomst winkelruimte van juli 2003 door de kantonrechter te ’s-Hertogenbosch wel 
als onredelijk bezwarend beschouwd.162 
 
                                                            
154  Kamerstukken II 1999/00, 26 932, nr. 3, p. 9. 
155  De Huurcommissie is een onafhankelijke, landelijke organisatie, die zich bezighoudt met geschillen tussen huurder en verhuurder van 
woonruimten over huurprijs, onderhoud en kosten voor service en nutsvoorzieningen. Een uitspraak van de Huurcommissie is 
bindend (http://www.huurcommissie.nl/over-de-huurcommissie/).  
156  De Jonge 2013, p. 519. 
157  Eeken-Amiel  2013, p. 180. 
158  Gedurende de parlementaire behandeling van wetsvoorstel 26 932 werden makelaars nog beëdigd. Het beroep van makelaar is in 
2001 echter vrijgegeven. 
159  Volgens Nijsten  heeft een landelijke makelaar soms onvoldoende plaatselijke kennis. Een plaatselijke makelaar daarentegen heeft 
soms weer onvoldoende algemene kennis. Nijsen benadrukt het belang om wat vaker stil te staan bij wie in een concreet geval de 
juiste expertise heeft daar de belangen van partijen groot zijn. “Dat iemand zich deskundig noemt, wil niet zeggen dat hij deskundig is” 
(G.J.J. Nijsten, “Huurprijswijziging winkelruimte. Hoe deskundig is de deskundige?”, THvB, nr. 2 maart/april 2010, p. 61-63). 
160  Evers 2011, p. 210. 
161  Ktr. Breda 20 maart 2013, JH&V 2013, 99. 
162  Ktr. ’s-Hertogenbosch 19 oktober 2012, RVR 2013, 7/TvHB 2013, 4/JH&V 2012, 206. 
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Als partijen geen overeenstemming bereiken over de benoeming van deskundige(n) dan kan een der 
partijen de rechter verzoeken op grond van art. 7:304 lid 2 een deskundige te benoemen.163 Deze 
procedure dient te worden ingeleid met een verzoekschrift en staat volstrekt los van de eventueel daarop 
volgende dagvaardingsprocedure tot nadere vaststelling van de huurprijs op grond van art. 7:303 BW. Het 
gaat hier om twee afzonderlijke procedures waarbij logischerwijs de verzoekschriftprocedure voorafgaand 
aan de dagvaardingsprocedure dient plaats te vinden.164 De beschikking tot benoeming van de 
deskundige betreft geen deskundigenbericht in de zin van art. 194 Rv en is daardoor vatbaar voor hoger 
beroep.165 
 
Nadat de rechter een deskundige heeft benoemd dient de verzoeker de deskundige zélf opdracht te 
geven tot het opstellen van het advies. De wetgever heeft daarvoor echter geen termijn gesteld zodat de 
opdracht tot het opstellen van een advies aan de deskundige in theorie jaren op zich kan laten wachten. 
De partij welke de benoeming heeft verzocht kan zelfs in het geheel afzien van het verstrekken van de 
opdracht aan de deskundige en daarmee van de procedure tot nadere vaststelling van de huurprijs. Indien 
de wederpartij echter ongeduldig wordt omdat de andere partij weigerachtig blijft de opdracht te 
verstrekken waardoor de wederpartij naar zijn mening benadeeld wordt dan staat het hem vrij zelf de 
rechter te verzoeken een deskundige te benoemen zodat hij na benoeming – naar alle waarschijnlijkheid 
van dezelfde deskundige - zelf de opdracht kan verstrekken.166 
 
Op het moment dat de deskundige is benoemd, de opdracht tot het opstellen van het advies is verstrekt, 
het advies conform de opdracht is uitgebracht en de partij die de benoeming heeft verzocht heeft besloten 
tot het entameren van huurprijsherzieningsprocedure ex art. 7:303 BW dan zijn partijen gebonden aan 
deze deskundige en aan diens rapport.167 Het ligt voor de hand dat de partij die de benoeming van de 
deskundige heeft verzocht alleen een nadere huurprijsvaststellingsprocedure zal starten indien het 
deskundigenrapport in zijn voordeel werkt.168 Deze partij voert derhalve de regie. Daar staat tegenover dat 
de wederpartij op grond van art. 200 Rv de mogelijkheid heeft de rechter te verzoeken deskundigen te 
horen die niet door de rechter zijn benoemd. Deze deskundigen kunnen hun eigen rapport in het geding 
brengen en ter zitting worden gehoord gelijk de door de rechter benoemde deskundige.169 Bovendien kan 
                                                            
163  De dag waarop het verzoek wordt ingediend geldt als ingangsdatum voor de nader vast te stellen huurprijs (art. 7:304 lid 2 BW), de 
referentieperiode wordt daarmee in wezen gefixeerd.  
164  Rb. Leeuwarden 19 april 2011, LJN BQ 2155. 
165  Hof ’s-Hertogenbosch 11 januari 2005, LJN AS2622. 
166  Kinderman 2014, p. 318. 
167  Kinderman maakt hierbij de kritische kanttekening dat de situatie die ontstaat na een rechterlijke benoeming van de deskundige haaks 
staat op de doelstelling van art. 7:304 BW, namelijk het gezamenlijk benoemen van een deskundige en op basis van diens rapport tot 
overeenstemming komen. De partij welke de rechter om benoeming van een deskundige heeft verzocht voert de regie waardoor niet 
beide partijen invloed hebben op de wijze waarop het rapport tot stand komt (Kinderman 2014, p. 319).  
168  Overigens kan de wederpartij indien het deskundigenrapport in zijn voordeel is zelf een vordering tot nadere huurprijsvaststelling 
instellen.  
169  Verkerk 2007, p. 491-500. 
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de wederpartij het rapport van de eigen deskundige als schriftelijk bewijs indienen.170 Tenslotte dient nog 
te worden opgemerkt dat het advies van de deskundige behoort te worden opgesteld aan de hand van de 
criteria van art. 7:303 lid 1 BW. Indien dit niet het geval is dan is de eisende partij wel ontvankelijk in haar 
vordering tot nadere huurprijsvaststelling maar zal de rechter een nieuwe deskundige benoemen en een 
nieuw advies bevelen.171  
 
Hiervoor is de procedure tot het nader vaststellen van de huurprijs op grond van artikel 7:303 BW en het 
ontvankelijkheidsvereiste van artikel 7:304 BW uitvoerig toegelicht. In de volgende paragraaf zal middels 
een rechtsvergelijkend onderzoek worden bezien of ook in andere landen een dergelijke huurprijsher-
zieningsprocedure van toepassing is of dat deze landen het aldaar geldende huurprijzenstelsel op geheel 
andere wijze hebben ingekleed. 
 
4.4 Rechtsvergelijking huurprijsherziening in België, Frankrijk en Duitsland 
De procedure tot nadere vaststelling van de huurprijs in Nederland – zoals hierboven  uitvoerig 
beschreven – wordt dus gekenmerkt door met name de referentieperiode en het ontvankelijkheidsvereiste. 
Thans zal de Nederlandse huurprijsherzieningsprocedure worden vergeleken met die van enkele ons 
omringende landen. Zijn er overeenkomsten of neemt het Nederlandse huurprijzenstelsel een unieke 
positie in binnen Europa? Achtereenvolgens zullen de mogelijkheden tot huurprijsherziening in België, 
Frankrijk en Duitsland aan bod komen. 
 
4.4.1 Huurprijsherziening België 
Het Belgische huurprijsherzieningssysteem is gekoppeld aan het negenjaarsysteem172 waarbij telkens na 
drie jaar herziening van de huurprijs mogelijk is. Huurprijsherziening is alleen mogelijk bij overeenkomsten 
voor bepaalde duur.173 De huurprijsherziening is geregeld in artikel 6 Handelshuurwet.174 Na het derde en 
het zesde jaar kan alleen de huurder een herziening van de huurprijs vorderen. Daarna kan huurprijs-
herziening door zowel huurder als verhuurder worden gevorderd.175 Het verzoekschrift moet binnen drie 
maanden voorafgaand aan het einde van elke (driejaarse) periode worden ingediend bij de vrederechter. 
In dat verzoekschrift dient te worden aangetoond door de verzoeker dat de huurprijs als gevolg van 
nieuwe omstandigheden tenminste 15% afwijkt van het normale niveau.176 De rechter stelt de nieuwe 
huurprijs vervolgens vast op basis van billijkheid en heeft daarmee een nagenoeg onbegrensde 
                                                            
170  Parl. Gesch. Bewijsrecht, p. 328. 
171  Hof ’s-Gravenhage 31 maart 2009, LJN BI2410. 
172  De minimumduur van een huurovereenkomst is ingevolge art. 3 Handelshuurwet 9 jaar.     
173  Kerpestein 2014, p. 731. 
174  Art. 6 Handelshuurwet dient ter bescherming van zowel huurder als verhuurder. Met de regeling strijdige bedingen zijn van 
rechtswege nietig. Partijen hoeven dus geen beroep te doen op de nietigheid van het beding. Let wel, een indexeringsclausule is niet 
nietig. Een dergelijk beding staat een vordering tot huurprijsherziening niet in de weg.  
175  Kerpestein 2014, p. 139. 
176  In Nederland zou men spreken over “markthuurwaarde”. 
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toetsingsvrijheid. In tegenstelling tot de situatie in Nederland waar de rechter gebonden is aan de 
referentieperiode. De nieuwe huurprijs gaat vervolgens in met ingang van de nieuwe huurperiode. 
 
De huurprijs wordt dus vastgesteld op basis van “nieuwe omstandigheden”. Niet alle nieuwe 
omstandigheden leiden echter tot een huurprijsaanpassing, opwaarts dan wel neerwaarts. De nieuwe 
omstandigheden dienen van een voortdurend karakter te getuigen en een duurzame invloed te hebben op 
de huurprijs.  Van belang is dat de omstandigheden bij het aangaan van de huurovereenkomst nog niet 
bestonden of bekend waren of dat partijen daar bij het vaststellen van de huurprijs geen rekening mee 
hebben gehouden.177 Tegenvallende bezoekersaantallen, leegstand, toenemende concurrente en de crisis 
werden zodoende als nieuwe omstandigheid aangenomen en hebben tot een huurprijsverlaging geleid. 
Het is opmerkelijk te noemen dat deze omstandigheden in België tot een huurprijsverlaging leiden daar 
waar deze in Nederland worden afgeserveerd als een ondernemersrisico en nimmer tot een 
huurprijsverlaging hebben geleid.   
 
Samenvattend is het Belgische huurprijsherzieningssysteem aan te duiden als eenvoudig en flexibel. 
Herziening is om de drie jaar mogelijk en de rechter heeft een nagenoeg onbeperkte toetsingsvrijheid. De 
verzoekschriften zijn goed gemotiveerd en onderbouwd als gevolg van de bewijsplicht ten aanzien van de 
15%-drempel. De verhuurder kan profiteren van een opwaartse markt doordat het Belgische 
huurprijsherzieningssysteem meer invloed biedt aan de marktontwikkeling. Ook voor de huurder zijn er 
echter voordelen. Immers, omstandigheden welke in Nederland onder het ondernemersrisico zijn 
geschaard en niet tot een huurprijsverlaging leiden – zoals leegstand en tegenvallende 
bezoekersaantallen - kunnen in België wel tot een huurprijsverlaging leiden.  
 
4.4.3 Huurprijsherziening Frankrijk 
De herziening van de huurprijs is in het Franse recht uitvoerig geregeld. Zo kent men in Frankrijk de 
“révision triënnale”. Een driejaarlijkse huurprijsherziening die kan plaatsvinden: 
‐ drie jaar na ingangsdatum van de aanvangshuurprijs 
‐ drie jaar na de aanvang van een hernieuwde huurovereenkomst 
‐ drie jaar na inwerkingtreding van de vorige huurprijsherziening 
‐ drie jaar na wijziging van de huurprijs als gevolg van door de verhuurder aangebrachte 
verbeteringen. 
Een verzoek ingediend voordat de driejarige periode is verstreken is nietig. Zowel de huurder als de 
verhuurder kan een verzoek tot huurprijsherziening indienen. 178 
                                                            
177  Kinderman 2014, p. 
178  Kerpestein 2014, p.736. 
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Het verzoek tot huurprijsherziening wordt getoetst aan de gronden zoals deze zijn vastgelegd in artikel L. 
145-33 van de Code du Commerce: 
‐ de feitelijke kenmerken van het object 
‐ de bestemming van de vergelijkingsobjecten 
‐ de inhoud van de huurovereenkomst  
‐ de plaatselijke factoren 
‐ de gemiddelde huurprijs van vergelijkingsobjecten. 
De Franse wettelijke toetsingsgronden zijn derhalve minder open dan die in België. 
 
 Er is in Frankrijk bij de commerciële bedrijfsruimten179 sprake van een strikte begrenzing van de hoogte 
van de huurprijzen, een “plafonnement”. Bij herziening van de huurprijs dient rekening gehouden te 
worden met het indexcijfer dat wordt gepubliceerd door het I.N.S.E.E.180 De huurverhoging mag niet hoger 
zijn dan op grond van dit indexcijfer het geval zou zijn geweest. Deze maatregel dient derhalve de huurder 
te beschermen tegen exorbitante huurverhogingen gelijk in Nederland de referentieperiode een dergelijk 
matigend effect dient te bewerkstelligen. Niet in alle gevallen geldt er een plafonnement van de huurprijs. 
Dit noemt men “déplafonnement”. De huurprijs wordt dan vastgesteld op basis van de huurwaarde. Dit is 
bijvoorbeeld het geval als: 
‐  er sprake is van een huurovereenkomst welke is aangegaan voor een periode langer dan negen 
jaar of na twaalf jaar stilzwijgend wordt voortgezet 
‐ er sprake is van een “local à usage exclusive de bureaux”181  dan wel een “local monovalente”182 
of “terrains”  
‐ er sprake is van gewijzigde omstandigheden183 welke van invloed zijn op de huurwaarde. 
 
In Frankrijk is sinds 1993 de omzetgerelateerde huurprijs wettelijk verankerd. De omzethuur is slechts aan 
herziening onderhevig indien deze 25% boven of onder de huurprijs uitkomt zoals deze op grond van art. 
L 145-33 zou zijn vastgesteld. Sindsdien wordt omzethuur veelvuldig toegepast in Frankrijk. 
 
 
 
                                                            
179  “Les Baux Commerciaux”:  de detailhandelbedrijfsruimte zoals in Nederland onder de vigeur van art. 7:290 BW valt. 
180  “Institut National de la Statistique et des Études Économiques”. 
181  Een ruimte waar wel klanten en leveranciers komen maar waar geen sprake mag zijn van levering van handelswaren, zoals 
bijvoorbeeld een reisbureau of een makelaarskantoor (Kerpestein 2014, p. 741). 
182  Een ruimte welke slechts gebruikt wordt voor één specifiek doel en moeilijk overdraagbaar is aan een derde, bijvoorbeeld het atelier 
van een kunstenaar, onderwijsgebouw of hotel (Kerpestein 2014, p. 742). 
183  Hierbij moet men denken aan een van de factoren die worden genoemd in artt. L. 145-33 en L. 145-34 van de Code du Commerce: 
kenmerken van de betreffende ruimte, de bestemming van de plaats, de wederzijdse verplichtingen van partijen en de lokale 
handelsfactoren. 
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4.4.5 Huurprijsherziening Duitsland 
In Duitsland staat contractvrijheid hoog in het vaandel waardoor er nagenoeg geen sprake is van een 
wettelijke huurprijsbescherming. Wel kent Duitsland een wettelijke regeling ten aanzien van de 
aanvangshuur. In § 138 BGB is vastgelegd dat huurprijzen welke bij aanvang van de huurovereenkomst 
zijn aangegaan en dusdanig hoog zijn dat zij in strijd zijn met de goede zeden (lid 1) dan wel 
woekervormen aannemen (lid 2) niet zijn toegestaan. Indien hier sprake van is dan is de gehele 
huurovereenkomst nietig en dus niet alleen de huurprijsclausule. Dit is aan de orde indien er sprake is van 
een wanverhouding tussen de prestatie en de tegenprestatie. Van een wanverhouding is in ieder geval 
sprake indien de overeengekomen huurprijs de marktconforme huurprijs ter plaatse met 100% overstijgt. 
De marktconforme huurprijs ter plaatse kan worden vastgesteld door het gehuurde te vergelijken met 
vergelijkbare panden ter plaatse. Indien er geen vergelijkbare panden voorhanden zijn kan een 
deskundige de huurprijs vaststellen. Misbruik van de ondeskundigheid van de huurder dan wel kwade 
trouw kan een rol spelen in de beoordeling. 
 
Er bestaat aldus geen wettelijke mogelijkheid om de huurprijs nader vast te laten stellen. Partijen zijn dan 
ook volledig aangewezen op hetgeen zij in de huurovereenkomst zijn overeengekomen 
“Es kann nicht oft genug betont werden, dass ohne einde ausdrückliche Vereinbarung im Mietvertrag eine Mieterhöhung 
ausgeschlossen ist.” 184 
 
In Duitse huurovereenkomsten komen dan ook veelvuldig huurprijsaanpassingsclausules voor. Het is van 
groot belang dat partijen deze clausules nauwkeurig formuleren. In Duitsland kent men derhalve een grote 
variëteit aan huurprijsclausules.185 De meeste zijn enkel en alleen geënt op een huurverhoging. Een 
huurprijsverlaging is in sommige gevallen wel mogelijk doch hoogst ongebruikelijk. Over het algemeen is 
een huurprijsvermindering slechts aan de orde in het kader van de gebrekenregeling. Het is ook mogelijk 
een huurprijswijziging te bewerkstelligen nadat de huurovereenkomst rechtsgeldig is opgezegd waarna 
onderhandelingen plaatsvinden over voortzetting van de huurovereenkomst met een hogere dan wel 
lagere huurprijs. De huurprijswijziging vindt alsdan plaats na de overeengekomen duur en slechts indien 
partijen een voortzettingsclausule hebben opgenomen in het huurcontract. 
 
De wettelijke huurprijsbescherming zoals wij dat in Nederland kennen komt in Duitsland aldus in het 
geheel niet voor. Hetgeen partijen in de huurovereenkomst zijn overeengekomen is leidend. Met als 
gevolg dat partijen in Duitsland uit een heel scala van huurprijsaanpassingsclausules kan putten daar 
waar in Nederland slechts de indexeringsclausule gebruikelijk is. Uiteraard kunnen partijen bij het 
                                                            
184  Neuhaus 2005, p. 63 
185  Voor een uitgebreid overzicht van de diverse contractuele huurprijsaanpassingsclausules die Duitsland rijk is zij verwezen naar 
Kerpestein 2014, p. 746-750.  
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aangaan van de huurovereenkomst afspraken maken ten aanzien van de nadere vaststelling van de 
huurprijs maar zij worden daarbij belemmerd door het semi-dwingend karakter van art. 7:303 en 7:304 
BW. Wat uiteraard het meeste opvalt aan het Duitse recht is dat dit systeem met nagenoeg geheel vrij 
marktwerking prima functioneert.  
 
4.5 Conclusie 
De nadere huurprijsvaststelling is wettelijk verankerd in de artt. 7:303 en 7:304 BW waarbij de 
huurprijsherziening werd losgekoppeld van de huuropzegging en teneinde de huurder te beschermen 
tegen exorbitante huurprijsstijgingen. Zowel de huurder als verhuurder kunnen na ommekomst van de 
overeengekomen looptijd van de huurovereenkomst dan wel – bij huurovereenkomsten voor onbepaalde 
tijd - telkens wanneer vijf jaren zijn verstreken, te rekenen vanaf aanvang van de huurovereenkomst, bij de 
kantonrechter een beroep doen op art. 7:303 BW. De huurprijs wordt nader vastgesteld aan de hand van 
de gemiddelde huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse zie zich hebben voorgedaan in een 
tijdvak van vijf jaar voorafgaand aan de dag van het instellen van de vordering tot nadere 
huurprijsvaststelling, de zogenaamde referentieperiode. Het verzoek dient te worden vergezeld van een 
deskundigenadvies. Hoewel daar wel een poging toe is ondernomen is de mogelijkheid tot het 
overeenkomen van een omzetgerelateerde huurprijs en de mogelijkheid om daar nadere vaststelling van 
te vorderen niet wettelijk verankerd. Omzethuur vindt men in art. 7:303 BW niet terug. 
 
In de praktijk levert het toetsingscriterium “vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse”evenals de 
referentieperiode de nodige problemen op bij een nadere huurprijsvaststelling van een omzetgerelateerde 
huurprijs. Omzethuren worden omgezet in vaste huurprijzen, er zijn vaak niet voldoende 
vergelijkingspanden voorhanden, er dienen correcties plaats te vinden als gevolg van subjectieve 
elementen in een huurovereenkomst welke vervolgens dienen te worden geschat door de kantonrechter 
en de referentieperiode sluit vaak niet aan. 
 
Zowel in Frankrijk als in België is de nadere huurprijsvaststelling – net als in Nederland – wettelijk 
verankerd. Deze lijkt echter in geen enkel opzicht op de complexe regeling zoals wij deze in Nederland 
kennen. Met name het ontvankelijkheidsvereiste en de toetsingscriteria zijn uniek. In Duitsland zijn partijen 
volledig vrij de huurprijsherziening onderling te regelen en contractueel vast te leggen. Contractvrijheid 
staat daar voorop.  In Frankrijk is de wettelijke regeling dwingend recht. In Duitsland is er sprake van 
regelend recht. In beide landen wordt omzethuur veelvuldig toegepast. In Nederland is de wettelijke 
huurprijsherziening semi-dwingend recht. In het volgende hoofdstuk zal het semi-dwingend recht dan ook 
nader worden bezien.  
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5. Semi-dwingend recht  
 
5.1 Inleiding 
De rode draad in het huurrecht met betrekking tot de 290-bedrijfsruimte betreft de vergaande bescherming 
van de huurder. Het feit dat sinds 1 augustus 2003 afdeling 6 van titel 4 van boek 7 BW in zijn geheel – 
met uitzondering van art. 7:307 BW186  – van semi-dwingend recht is brengt die bescherming tot 
uitdrukking.  
 
5.2 Semi-dwingend recht 
Zoals gezegd is het gehele huurrecht voor bedrijfsruimte187 - met uitzondering van artikel 7:307 BW - van 
semi-dwingend recht. Dat houdt in dat afwijkende bepalingen ten nadele van huurder vernietigbaar zijn op 
grond van artikel 3:40 lid 2 BW.188 Echter, artikel 7:291 lid 2 BW bepaalt dat bedingen die afwijken ten 
nadele van de huurder niet vernietigbaar zijn indien deze zijn goedgekeurd door de kantonrechter.  
 
Onder het oude recht zoals dat voor 1 augustus 2003 gold was een afwijkend beding van rechtswege 
nietig totdat het op enig moment werd goedgekeurd. Onder het huidige recht geldt echter dat een 
afwijkend beding geldig is, maar kan worden vernietigd door de huurder, tenzij het beding is goedgekeurd 
door de kantonrechter.189  
 
Veelal verklaren huurder en verhuurder algemene bepalingen van toepassing volgens het ROZ-model. 
Ook daarin kunnen bepalingen staan die in strijd zijn met semi-dwingend recht. Partijen realiseren zich dat 
vaak niet. Zo heeft de kantonrechter te ’s-Hertogenbosch op 19 oktober 2012 geoordeeld dat artikel 9.2 
van de Algemene Bepalingen Huurovereenkomst Winkelruimte en andere bedrijfsruimte in de zin van 
artikel 7:290 BW uit juli 2003190 in strijd is met artikel 7:304 BW en dus vernietigbaar is.191 Genoemd artikel 
bepaalt dat – indien een partij gebruik wenst te maken van zijn wettelijke bevoegdheid tot nadere 
vaststelling van de huurprijs en dienaangaande geen overeenstemming kan bereiken met de wederpartij – 
de nieuwe huurprijs door drie deskundigen wordt vastgesteld, waarvan beide partijen ieder één eigen 
deskundige benoemen en de derde deskundige samen benoemen. De kantonrechter oordeelde dat deze 
                                                            
186  Art. 7:307 BW betreft de mogelijkheid voor de huurder om – onder bepaalde  voorwaarden – de verhuurder tot een indeplaatsstelling 
te dwingen. Art. 7:307 BW is van dwingend recht. Uit de parlementaire geschiedenis blijkt dat de reden hiervan is gelegen in de 
veronderstelling dat de huurder zich vaak in een dwangpositie bevindt en daardoor gedwongen wordt afstand te doen van zijn rechten 
dienaangaande, waardoor het terugverdienen van gedane investeringen en de continuïteit van het bedrijf met het oog op de 
oudedagsvoorziening onmogelijk wordt (Kamerstukken II 1999/2000, 26 932, nr. 3, p. 5). 
187  in de zin van artikel 7:290 BW. 
188  Art. 7:291 lid 1 BW luidt: “Van de bepalingen van deze afdeling kan niet ten nadele van de huurder worden afgeweken”. 
189  Evers 2011, p. 71. 
190  Algemene Bepalingen Huurovereenkomst Winkelruimte en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW ’, gedeponeerd bij de 
griffie van de rechtbank te Den Haag op 11 juli 2003 en aldaar ingeschreven onder nummer 73/2003. 
191  Rb. ’s-Hertogenbosch 19 oktober 2012, LJN BY1179. 
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regeling in het nadeel is van de huurder daar waar deze haar verplicht én de kosten voor de door haar 
benoemde deskundige te dragen én de helft van de kosten van de derde deskundige (in plaats van de 
kosten voor één deskundige) en daar waar het advies is gebaseerd op een partijdig advies van de zijde 
van de verhuurder (in plaats van een advies gebaseerd op een objectief deskundigenrapport). Het beroep 
van huurder op vernietiging van voornoemd beding werd dan ook gehonoreerd. Ook in het geval van 
ROZ-bepalingen doen partijen er dus verstandig aan de kantonrechter om goedkeuring te verzoeken. 
 
5.3 Afwijkend beding 
In veel gevallen zal een afwijkend beding een afwijking van de termijnbescherming inhouden, te weten 
een verkorting van de wettelijke termijn van vijf plus vijf jaar. Daarnaast wordt veelvuldig goedkeuring 
verzocht van bedingen op het gebied van de opzeggingsbescherming.192 Deze twee varianten blijven hier 
echter onbesproken.  
 
Indien er wordt afgeweken van de huurprijsbescherming door artikelen 7:303 BW en 7:304 BW volledig 
buiten werking te stellen is dat veelal omdat partijen een omzethuur wensen overeen te komen welke 
omzethuur wringt met art. 7:303 BW. Ook wordt er regelmatig afgeweken ten aanzien van de wijze van 
benoeming van een of meerdere deskundigen in het geval van een huurprijsherziening.   
 
Of het overeenkomen van omzethuur met uitsluiting van artikelen 7:303 BW en 7:304 BW überhaupt ter 
goedkeuring dient te worden aangeboden aan de kantonrechter is uiteraard de vraag. Indien het 
afspreken van een omzethuur wordt gezien als een afwijking in het voordeel van de huurder dan is 
goedkeuring niet noodzakelijk. Een dergelijk beding is immers sowieso geldig. Als omzethuur als een 
afwijking ten nadele van de huurder wordt beschouwd dan ligt een verzoek tot goedkeuring voor de hand. 
In een dergelijk geval is het moment van toetsing van het grootste belang. Omzethuur kan bij aanvang van 
de huurovereenkomst in het voordeel zijn van huurder maar vervolgens (bij een stijging van de omzet) al 
snel omslaan in nadeel. Teneinde twijfel en problemen te voorkomen doet een verhuurder er goed aan het 
afwijkend beding ter goedkeuring voor te leggen aan de kantonrechter. Daarbij zou de verhuurder primair 
tot niet-ontvankelijkheid kunnen concluderen daar goedkeuring niet noodzakelijk is.193 
 
Goedkeuring van een afwijkend beding wordt verzocht middels een verzoekschrift welke ingevolge artikel 
264 Rv wordt ingediend bij de kantonrechter in het rechtsgebied waarin de bedrijfsruimte is gelegen. Een 
gezamenlijk verzoek van huurder en verhuurder tot goedkeuring werkt bespoedigend. Dan nog kan het 
uiteraard voorkomen dat een gezamenlijk verzoek wordt afgewezen daar de huurder tegen zichzelf in 
                                                            
192  Kinderman 2014, p. 115 -121. 
193  Eeken-Amiel 2013, p. 225. 
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bescherming dient te worden genomen.194  Het verzoekschrift dient de exacte  tekst van de goed te 
keuren bedingen bevatten en de gronden waarop het verzoek berust voorzien van een heldere toelichting. 
Goedkeuring van de gehele huurovereenkomst is niet mogelijk.195 
 
De formulering van een afwijkend beding vergt grote zorgvuldigheid. Het is bijvoorbeeld vrij zinloos een 
afwijkend beding op te nemen waarin wordt bepaald dat de huurprijs door deskundigen periodiek kan 
worden herzien op basis van markthuurwaarde als in dat beding artikelen 7:303 en 7:304 BW niet terzijde 
worden gesteld. Tenslotte dienen partijen zich te realiseren dat – zoals in paragraaf 7.2 reeds werd 
gemeld - de algemene bepalingen conform het ROZ-model eveneens in strijd kunnen zijn met semi-
dwingend recht zodat ook hiervan goedkeuring kan worden verzocht.196 
 
5.4 Het wettelijke kader voor goedkeuring van een afwijkend beding 
Er bestaan twee voorwaarden voor de goedkeuring van een afwijkend beding. Artikel 7:291 lid 3 BW 
bepaalt dat goedkeuring alleen wordt gegeven indien: 
a. het beding de rechten die de huurder aan deze afdeling ontleent niet wezenlijk aantast, of 
b. diens maatschappelijke positie in vergelijking met die van de verhuurder zodanig is dat hij de 
bescherming van de onderhavige afdeling niet behoeft 
 
5.4.1 Wezenlijke aantasting 
Het spreekt voor zich dat ieder beding dat ter goedkeuring wordt voorgelegd aan de kantonrechter de 
rechten van de huurder zal aantasten. Immers, slechts afwijkingen ten nadele van de huurder dienen ter 
goedkeuring worden voorgelegd. Bedingen ten voordele van de huurder zijn sowieso toegestaan. Bij de 
eerste goedkeuringsgrond gaat het er echter om of er sprake is van een wezenlijke aantasting. Niet iedere 
aantasting van de rechten van de huurder hoeft een wezenlijke aantasting te zijn. 
 
Uit de parlementaire geschiedenis valt op te maken wat de wetgever verstaat onder een wezenlijke 
aantasting: 
“Met de zinsnede “niet wezenlijk aangetast” wordt aangegeven dat de rechter de goedkeuring  alleen geeft, indien de 
dwingendrechtelijke bescherming in de onderhavige afdeling niet in haar wezen wordt aangetast”.197 
  
                                                            
194  Kamerstukken II 2000/2001, 26 932, nr. 5, p. 6-7. 
195  Ktr. Eindhoven 20 april 1983, Prg.  1983, 1973 (Alog/Vleespaleis Juch). 
196  Zie bijvoorbeeld artikel 9.2 van de Algemene Bepalingen Huurovereenkomst Winkelruimte en andere bedrijfsruimte in de zin van 
artikel 7:290 BW uit juli 2003 - ter zake de benoeming van een drietal deskundigen indien een partij gebruik wil maken van zijn 
wettelijke bevoegdheid om nadere vaststelling van de huurprijs te verlangen en partijen dienaangaande geen overeenstemming 
kunnen bereiken – waarvan is geoordeeld dat dit beding in strijd is met art. 7:304 BW en dus vernietigbaar is. 
197  Kamerstukken II 1999/2000, 26 932, B. p.4. 
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Uit de jurisprudentie blijkt een aantal argumenten welke kunnen leiden tot een goedkeuring van de rechter 
op grond van het feit dat de rechten van de huurder niet wezenlijk worden aangetast.198 Zo is van belang 
of de huurder niet of nauwelijks hoeft te investeren in het gehuurde dan wel een compensatie ontvangt 
voor diens investeringen.199 Bovendien speelt mee of de huurder zich bewust is van de consequenties van 
het geding indien deze wordt goedgekeurd  voor zijn of haar rechtspositie en of de huurder zich heeft laten 
bijstaan door een advocaat dan wel juridisch adviseur.200 Voorts kunnen voordelen voor de huurder die 
verbonden zijn aan de huurovereenkomst bijdragen aan goedkeuring van het beding.201 Ook wordt 
regelmatig aangevoerd dat de huurder niet gebaat is bij het uitblijven van goedkeuring daar het alternatief 
vaak is dat dan in het geheel geen huurovereenkomst wordt gesloten.202 Goedkeuring van het beding 
wordt immers vaak als opschortende voorwaarde opgenomen in de huurovereenkomst. Tenslotte is van 
belang of er een minder vergaande mogelijkheid bestaat om het beoogde doel te bereiken dan een 
afwijking van de wettelijke huurbescherming.203 
 
Uit het voorgaande blijkt dat het overeenkomen van compenserende maatregelen, in welke vorm dan ook,  
bijdraagt aan de goedkeuring van het beding door de kantonrechter. Indien er geen compensatie wordt 
aangeboden aan de huurder voor het feit dat hij enig recht prijsgeeft dan is er sprake van een wezenlijke 
aantasting en zal goedkeuring worden onthouden.204  
 
5.4.2. Maatschappelijke positie huurder 
Ten aanzien van de tweede goedkeuringsgrond dient de kantonrechter te toetsen of de maatschappelijke 
positie van de huurder in vergelijking met die van de verhuurder zodanig is dat hij de bescherming van 
afdeling 7.6.4 niet behoeft. Het gaat dus om de maatschappelijke positie van de huurder ten opzichte van 
de huurder. Uit de parlementaire geschiedenis blijkt dat de rechter dient te toetsen of de maatschappelijke 
positie van de huurder en de verhuurder van dien aard zijn, dat de huurder tegen zichzelf in bescherming 
dient te worden genomen.205 
 
Uit de jurisprudentie valt een aantal omstandigheden te destilleren op grond waarvan zou kunnen worden 
geconcludeerd dat de huurder de bescherming die de wet hem biedt niet behoeft zodat goedkeuring op 
grond van het tweede criterium  kan worden verleend. Hieronder volgt een niet-limitatieve opsomming: 
‐ de huurder is een landelijk opererende onderneming 
                                                            
198  Eeken-Amiel 2013, p. 209. 
199  o.a. Ktr. Delft 18 december 2003, WR 2004, 33 en Ktr. Hoorn 25 september 2007, WR 2008, 36. 
200  o.a. Ktr. Dordrecht 20 oktober 2006, Prg. 2006 en Ktr. Dordrecht 31 maart 2009, LJN BI0125.  
201  Ktr. Dordrecht 20 maart 2008, LJN BC7512. 
202  H.J. Rossel, “Toetsing van afwijkende bedingen (art. 7:291 lid 3 BW)”, WR 2007, 91. 
203  Ktr. Zutphen 11 maart 2008, WR 2008, 86. 
204  Kinderman 2014, p. 122. 
205  Kamerstukken II 1999/2000, 26 932, B, p.4. 
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‐ de huurder heeft een groot aantal winkels/filialen 
‐ de huurder heeft een aanzienlijke omzet 
‐ de huurder heeft een groot aantal personeelsleden 
‐ de huurder heeft een internationaal karakter206 
‐ de huurder heeft voldoende financieel incasseringsvermogen in het licht van gedane 
investeringen207 
‐ de huurder is niet of nauwelijks afhankelijk van de verhuurder in bedrijfseconomisch dan wel 
financieel perspectief 
‐ de huurder is voor zijn bedrijfsvoering niet in overwegende mate afhankelijk van voortzetting van 
de betreffende huurovereenkomst208 
‐ de huurder is deskundig op het gebied van huur/verhuur (zelf dan wel middels ingehuurde 
expertise) 
‐ de huurder heeft een wezenlijke invloed gehad op de totstandkoming van de huurovereenkomst 
‐ de huurder heeft reeds vele jaren een zakelijke relatie met de verhuurder.  
 
Uit het bovenstaande wordt duidelijk dat niet altijd eenvoudig is om aan te geven of een huurder in 
verhouding met de verhuurder een dusdanige maatschappelijke positie bekleedt dat hij of zij de 
bescherming die de wet biedt in redelijkheid niet behoeft.209 In de praktijk blijkt er vooral te worden 
gekeken naar de maatschappelijke positie van de huurder, waarbij wordt verzuimd deze positie te 
vergelijken met die van de verhuurder.210 Met name in het aanzienlijke grijze gebied tussen enerzijds de 
startende, kleine, zelfstandige ondernemer en anderzijds de grote, (inter)nationale retailketen is het soms 
lastig aan te geven waar de grens ligt.211   
 
                                                            
206  Ktr. Rotterdam 19 november 2012, LJN BY8793. 
207  Ktr. 25 februari 2008, WR 2008,87. De kantonrechter kwalificeerde huurder Esprit als een “sterke”huurder op grond van de omzet, het 
karakter van de houdstermaatschappij voor Europa en het feit dat Esprit over voldoende financiële middelen beschikte om de door 
haar in het gehuurde gedane investeringen te kunnen dragen.  Zie ook: Ktr. Dordrecht 1 maart 2008, WR 2008, 104 . In deze 
uitspraak werd Cortefiel als een “sterke” huurder bestempeld mede op grond van het feit dat Cortefiel geen substantiële investeringen 
in het gehuurde deed.  
208  Ktr. Amsterdam 7 mei 2007, WR 2007, 93. Huurder Biemond behoorde tot een conglomeraat dat bestond uit drie tankstations en een 
autoschadebedrijf met circa 150 werknemers en een jaaromzet van ruim 100 miljoen euro zodat de kantonrechter oordeelde dat 
Biemond niet in een afhankelijke positie van de verhuurder verkeerde en voor haar bedrijfsactiviteiten niet in overwegende mate 
afhankelijk was van de voortzetting van de huurovereenkomst. Biemond werd gekwalificeerd als een “sterke” huurder en behoefde de 
bescherming van afdeling 7.6.4 derhalve niet. 
209  Dat de kantonrechter de plank ook wel eens misslaat blijkt uit de (ongepubliceerde) opmerkelijke uitspraak van de Rechtbank Oost-
Brabant d.d. 11 december 2014 (zaaknummer 3480436 EJ VERZ 14-501) waarin de rechter oordeelde dat een startende, uiterst 
jonge, zelfstandige ondernemer zonder enige retailervaring gezien zijn maatschappelijke positie ten opzichte van de verhuurder de 
bescherming van afdeling 7.6.4 niet behoeft. 
210  Evers 2011, p. 89. 
211  Eeken-Amiel 2013, p. 212. 
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Uit de jurisprudentie blijkt dat thans van een aantal huurders is uitgemaakt dat zij de bescherming die 
afdeling 7.6.4  hen biedt niet behoeven gezien hun maatschappelijke positie in vergelijking met die van de 
verhuurder, onder andere: 
‐ Bruna B.V. en AKO B.V. vs. NS Station B.V.212 
Bruna en Ako – zo werd geoordeeld door de kantonrechter -  zijn landelijk opererende 
retailketens met een groot aantal vestigingen, welke deskundige zijn op het gebied van huurrecht 
en financieel over voldoende  incasseringsvermogen beschikken om de door hen in het gehuurde 
gedane investeringen te kunnen dragen. 
‐ Foot Locker Netherlands B.V., Gerry Weber Retail B.V., The Bodyshop Benelux B.V. vs. Unibail-
Rodamco Nederland Winkels B.V.213 
‐ Wibra Supermarkt B.V. vs. Corio Nederland Retail B.V.214 
 
5.4.3 Toepassing goedkeuringsgronden: alternatief vs. cumulatief 
Dienen de hierboven genoemde goedkeuringsgronden nu als alternatieve gronden te worden beschouwd , 
in die zin dat goedkeuring slechts wordt verleend indien aan één van deze voorwaarden is voldaan? Of 
dient aan beide voorwaarden te zijn voldaan dan wel dienen beide voorwaarden in onderlinge samenhang 
te worden bezien zodat er sprake is van cumulatieve voorwaarden? 
 
Indien de tekst van artikel 7:291 lid 3 BW letterlijk wordt gelezen dan lijkt er sprake te zijn van alternatieve 
goedkeuringsgronden. Uit het woord “of” in lid 3 van artikel 7:291 BW valt immers af te leiden dat 
goedkeuring wordt verleend indien aan één van de twee voorwaarden is voldaan.215 Indien de verhouding 
tussen de maatschappelijke positie van de huurder en die van de verhuurder van dien aard is dat de 
huurder de bescherming van afdeling 7.4.6 niet behoeft dan is het niet meer relevant of de rechten van de 
huurder door het afwijkende beding wezenlijk worden aangetast zodat toetsing op die grond achterwege 
kan blijven.216 Ook dit argument draagt bij aan het standpunt dat de goedkeuringscriteria alternatief dienen 
te worden toegepast.    
 
In 2009 heeft het Hof Amsterdam in een tweetal arresten gesteld dat de criteria niet los van elkaar bezien 
kunnen worden en dus cumulatief dienen te worden toegepast.217 Zij verwees daarbij naar een aantal 
passages uit de parlementaire geschiedenis.  De parlementaire geschiedenis biedt echter geen uitsluitsel. 
                                                            
212  Ktr. Utrecht 11 oktober 2007, WR 2008, 73. 
213  Ktr. Amsterdam 22 maart 2012, zaak/rolnr. EA 12-513 (n.g.); Ktr. Den Haag 22 november 2010, zaak/rolnr. 1012330/10-50985 (n.g.) 
en Ktr. Amsterdam 22 maart 2012 (zaak/rolnr. EA 12-514 (n.g.).  
214  Ktr. Utrecht 24 juni 2008, LJN BD5898. 
215  A. de Fouw e.a., “De toepassing van de goedkeuringsgronden bij afwijkende bedingen”, THvB 2015, nr. 1, p. 10. 
216  Kantonrechter Haarlem 29 mei 2006, WR 2007, 9 en Kantonrechter Utrecht 11 oktober 2007, WR 2008, 73 als ook Kantonrechter 
Utrecht 25 februari 2008, WR 2008, 87.   
217  Hof Amsterdam 9 september 2009, WR 2010 m.nt. W. Raas en WR 2010, 58. 
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Daarin kan namelijk worden gelezen dat de voorwaarden uit artikel 7:291 lid 3 BW alternatief zijn bedoeld 
maar ook dat deze cumulatief zijn bedoeld. 
 
Inmiddels heeft de Hoge Raad in het in paragraaf 7.5 nader te bespreken arrest van 3 april 2015218 – in 
navolging van de arresten Toko Mitra/PMT en Aldi Kroon219 - duidelijk gemaakt dat artikel 7:291 lid 3 zeer 
strikt dient te worden uitgelegd waardoor de Hoge Raad derhalve pleit voor een toepassing van 
alternatieve goedkeuringsgronden. Het beding kan worden goedgekeurd  indien het beding hetzij de 
rechten van de huurder niet wezenlijk aantast, hetzij de maatschappelijke positie van de huurder dusdanig 
is dat hij de wettelijke bescherming in redelijkheid niet behoeft. Voor een cumulatieve toepassing van de 
goedkeuringsgronden is geen plaats. Het is dus of/of en niet en/en.  
 
5.5  Vernietiging 
Enkel de huurder kan een beroep op vernietiging doen daar artikel 7:291 lid 1 BW strekt ter bescherming 
van de huurder.  De Hoge Raad heeft dat in haar arrest van 28 mei 2010 (Momus II/Bierbrouwerij De 
Leeuw) bevestigd.220 Ten aanzien van de mogelijkheid tot huurprijsherziening konden onder het oude 
recht van voor 1 augustus 2003 zowel huurder als verhuurder een beroep doen op de nietigheid van een 
bepaling welke afweek van de wettelijke huurprijsherzieningsprocedure.  Onder het huidige recht komt die 
mogelijkheid enkel en alleen aan huurder toe.221 Vernietiging geschiedt door hetzij een buitengerechtelijke 
verklaring dan wel door zich in rechte op vernietiging te beroepen. De huurder dient zich in dat geval tijdig 
– binnen drie jaar nadat dit beroep hem of haar ten dienste is komen te staan – op vernietiging te 
beroepen, bij gebreke waarvan op grond van artikel 3:52 lid 1 sub d juncto lid 3 BW een aanvallend 
beroep op de vernietigbaarheid is verjaard.222    
 
5.6 Moment van toetsing 
Een huurder zal veelal slechts een beroep op vernietiging van een beding doen indien hij van mening is 
dat het beding dan wel de gevolgen daarvan voor hem nadelig zijn. De huurder zal zich in dat geval op het 
standpunt stellen dat het beding in strijd is met semi-dwingend recht omdat het bewuste beding een 
afwijking ten nadele van huurder behelst. De vraag rijst dan ook aan de hand van welk moment de 
kantonrechter dient te toetsen o of er inderdaad sprake is van strijd met semi-dwingend recht. Er bestaat 
in de literatuur en jurisprudentie geen eenduidigheid over het moment waarop - bij een beroep op 
                                                            
218  HR 3 april 2015, WR 2015, 80. 
219  HR 24 september 2010, NJ 2010, 649 (Toko Mitra/PMT) en HR 25 april 2014, WR 2014, 85 (Aldi/Kroon): de Hoge Raad oordeelde in 
deze arresten dat de wettekst zeer strikt dient te worden uitgelegd, ook indien deze uitleg op gespannen voet staat met de 
parlementaire geschiedenis dan wel met de bedoeling van de wetgever. 
220  HR 28 mei 2010, WR 2010/92, (Momus II/Bierbrouwerij De Leeuw). 
221  E.D. den Engelsman en M.J. Terstegge, “Mogelijkheden tot vernietiging van afwijkende bedingen”, TvHB 2011, nr. 2, p. 63. 
222  Art. 3:51 lid 3 BW bepaalt dat een beroep in rechte op een vernietigingsgrond te allen tijde kan worden gedaan ter afwering van een 
op de rechtshandeling steunende vordering of andere rechtsmaatregel. 
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vernietiging door huurder - getoetst zou dienen te worden of een beding al dan niet in het nadeel is van 
huurder. 
 
Eeken-Amiel meent dat het moment van het sluiten van de huurovereenkomst het moment zou moeten 
zijn waarop bepaald wordt of een beding al dan niet ten nadele van de huurder is.223 Het kan immers niet 
de bedoeling zijn dat een huurder jarenlang kan profiteren van een lage huurprijs als gevolg van 
tegenvallende omzetten, om vervolgens op het moment dat de huurprijs stijgt daar ook de omzet stijgt 
alsnog tot vernietiging van het beding over te kunnen gaan vanwege het feit dat het beding ten nadele is 
van huurder. Zo ook Kerpestein waarbij deze echter direct de kanttekening maakt dat het plaatsen van dat 
ene toetsingsmoment bij aanvang van de huurovereenkomst haaks staat op het langdurige karakter van 
een huurovereenkomst (doorgaans 10 jaar).224 
 
Ook de Hoge Raad lijkt in haar arrest van 28 mei 2010225 bovengenoemd standpunt te delen, doch stelt dit 
niet met zoveel woorden:  
“(….) Als partijen, zoals in dit geval, een bepaling hebben opgenomen in de huurovereenkomst omtrent de huurprijs die zal gelden na 
de mogelijke verlenging daarvan en met het oog op de belangen van de huurder, sluit zulks een door de verhuurder op de voet van 
art. 7:303 BW gevorderde huurprijsvaststelling uit.”  
 
Stevens meent dat het moment waarop de vernietigingsbevoegdheid huurder “ten dienste komt te staan”, 
en er dus dientengevolge getoetst dient te worden of het beding al dan niet nadelig is voor huurder, niet al 
bij aanvang van de huurovereenkomst plaats heeft. Wanneer dan wel dient volgens hem alsnog door de 
wetgever te worden bepaald. In de optiek van Stevens is het moment waarop de 
vernietigingsbevoegdheid de huurder “ten dienste komt te staan” het moment waarop huurder een beroep 
doet op vernietiging omdat dat namelijk het moment is waarop huurder geacht moet worden te kunnen 
inschatten of het betreffende beding voor hem nadelig is.226 
 
Huydecoper stelt zich in zijn conclusie bij het arrest Momus II-de Leeuw227 op het standpunt dat de 
huurder überhaupt niet hoeft aan te tonen dat het beding in kwestie in zijn dan wel haar nadeel is: 
 
“Ik signaleer in dit verband in de literatuur een opvatting die ik als misverstand zou willen betitelen, en die ik aldus samenvat, dat 
nietigheid in het kader van art. 7:291 BW zou moeten worden beoordeeld aan de hand van de maatstaf, of het beding in kwestie de 
huurder benadeelt. (...) In het wettelijk systeem van semi-dwingend recht is echter (alleen) bepalend of het om een van de wet 
afwijkend beding gaat, en of de partij tot wier bescherming de wettelijke regeling strekt, daar een beroep op doet. Allicht zal de partij in 
kwestie dat doen als zij meent dat het beding (op het moment dat zij de nietigheid inroept) voor haar nadelig uitpakt; maar of dat ook 
                                                            
223  Eeken-Amiel 2013, p. 225. 
224  Kerpestein 2015, p. 521. 
225  HR 28 mei 2010, NJ 2010, 300. 
226  S.V.M. Stevens, “Verjaring van de vordering tot vernietiging en het semi-dwingende huurrecht”, TvHB 2013,  nr. 5, p. 286. 
227  ECLI:NL:PHR:2010:BL9562 (noot 14). 
  
49 
 
werkelijk het geval is hoeft niet te worden onderzocht – laat staan of de nadelige uitwerking er al was toen het beding werd 
aangegaan.”    
 
Op grond van het bovenstaande doet een verhuurder er goed aan – ter voorkoming van onaangename 
verrassingen in een later stadium - een afwijkend beding op voorhand reeds door de kantonrechter te 
laten goedkeuren. Overigens heeft de Hoge Raad op 3 april 2015 geoordeeld dat een verhuurder – ook 
nadat een huurder zich met succes op vernietiging van een beding heeft beroepen daar het een afwijking 
in haar nadeel betreft – nog om goedkeuring van het (dus reeds vernietigde) beding kan verzoeken.  In 
paragraaf 5.7 wordt uitgebreid bij dit arrest stil gestaan. 
 
5.7 Verjaring 
Uit artikel 3:52 lid 1 sub d BW volgt dus dat de vordering tot vernietiging van een afwijkend beding verjaart 
drie jaren nadat deze bevoegdheid tot vernietiging aan huurder ten dienste is komen te staan. In het arrest 
van 9 augustus 2013 heeft de Hoge Raad zich uitgesproken over het moment waarop een beroep op 
vernietiging op grond van art. 7:291 lid 1 BW “ten dienste komt te staan” aan huurder.228  Is dat direct bij 
aanvang van de huurovereenkomst of begint de verjaringstermijn pas te lopen op het moment dat de 
verhuurder een beroep doet op het (vernietigbare) beding? De Hoge Raad geeft een nadere invulling van 
het begrip “ten dienste komt te staan”.  
 
In casu was er sprake van een huurovereenkomst tussen Stern en Gulf voor een periode van 10 jaar, 
ingaande 1 januari 2000. In de huurovereenkomst was een beding opgenomen waarbij huurder Gulf de 
huurovereenkomst optioneel met een periode van nog eens 10 jaar kon verlengen. Verder bevatte de 
overeenkomst een beding waarbij de huurprijsherzieningsprocedure van art. 7:303 BW gedurende de 
gehele optieperiode werd uitgesloten zodat Gulf niet eerder dan in 2019 om een huurprijsherziening kon 
verzoeken. Genoemd beding weerhield Gulf er echter niet van om in 2012 reeds de 
huurprijsherzieningsprocedure op te starten. In de verzoekschriftprocedure tot benoeming van een 
deskundige op de voet van art. 7:304 BW stelt Stern zich onder verwijzing naar het beding in de 
huurovereenkomst op het standpunt dat Gulf niet-ontvankelijk is. Gulf beroept zich vervolgens op 
vernietiging van het beding daar deze in haar nadeel is en dus in strijd is met semi-dwingend recht.  Daar 
stelt Stern op haar beurt weer tegenover dat de bevoegdheid tot vernietiging op grond van art. 3:52 lid 1 
onder d BW is verjaard. Het Hof stelt dat de verjaringstermijn is gaan lopen op het moment dat Stern een 
beroep deed op het beding waarbij de mogelijkheid tot huurprijsherziening gedurende de gehele 
optieperiode werd uitgesloten zodat het beroep van Stern op verjaring werd afgewezen. Het Hof verwijst 
daarbij naar de artikelen 7:614 en 6:235 lid 4 BW waarin is bepaald dat voor respectievelijk de 
                                                            
228  ECLI:NL:HR:2013:BZ9951 (Stern Beheer/Gulf Vastgoed). 
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arbeidsovereenkomst en de algemene voorwaarden de bevoegdheid tot vernietiging pas ten dienste staat 
dan wel gaat lopen als een beroep op de vernietigbare bepalingen is gedaan. 
 
Stern gaat in cassatie. De Hoge Raad verklaart het cassatieberoep gegrond maar stelt daarbij wel dat 
zulks niet wil zeggen dat de verjaringstermijn in casu bij aanvang van de huurovereenkomst reeds is gaan 
lopen, zoals Stern betoogt.  De Hoge Raad overweegt dat de wet geen specifieke wettelijke 
verjaringsbepaling kent met betrekking tot de vernietigingsgrond van art. 7:291 lid 1 BW en voorts onder 
verwijzing naar de wetsgeschiedenis dat de wetgever: 
“(…) met de woorden “ten dienste komen te staan” heeft bedoeld te bewerkstelligen dat de verjaring een aanvang neemt zodra de 
partij die een beroep op de vernietigbaarheid toekomt, die bevoegdheid daadwerkelijk kan uitoefenen. Voorts dat hier sprake is van 
een regel die zich voor flexibele toepassing leent (…)”229 
Het moment waarop Gulf de bevoegdheid tot vernietiging daadwerkelijk kon uitoefenen is dus beslissend 
voor het doen aanvangen van de verjaringstermijn waarbij de regel zich voor een flexibele toepassing 
leent. De Hoge Raad verwijst de zaak terug naar het Hof welke alsdan moet onderzoeken of Gulf de 
bevoegdheid tot vernietiging van het beding eerder had kunnen uitoefenen. 
 
5.8 Arrest Hoge Raad 3 april 2015 Singh / Centre Hotel 
Zoals hiervoor reeds aangehaald heeft de Hoge Raad op 3 april 2015230 geoordeeld dat in het geval een 
afwijkend beding door de huurder is vernietigd – en daarbij is het niet van belang of de vernietiging in of 
buiten rechte is ingeroepen – de verhuurder nog steeds goedkeuring van het beding kan verzoeken en 
verkrijgen indien de bescherming van de huurder niet wezenlijk wordt aangetast dan wel die bescherming 
gezien haar maatschappelijke positie ten opzichte van de verhuurder niet daadwerkelijk behoeft. Een 
opmerkelijk arrest welke een nadere beschouwing verdient. 
 
Feiten en procesverloop 
Singh is eigenaar van een pand aan een van de grachten in Amsterdam. Met ingang van 1 maart 2006 
heeft Singh het pand verhuurd aan De Lantaerne ten behoeve van de exploitatie van een hotel. Op 21 
april 2009 is Centre Hotel middels een indeplaatsstellingsovereenkomst huurder geworden en is de 
huurovereenkomst aldus “met huid en haar” overgegaan.  
 
Na afloop van de eerste vijfjaarstermijn stelt Centre Hotel zich op het standpunt dat de huurprijs niet meer 
overeenstemt met die van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse. Centre Hotel tracht met Singh tot een 
                                                            
229  R.o. 3.5.2. 
230  ECLI:NL: HR:2015:823; NJB 2015, 744 (Singh/Centre Hotel). 
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verlaging van de huurprijs te komen. Singh beroept zich echter op artikel 9.2 van de toepasselijke 
Algemene Bepalingen.231 Dit artikel luidt als volgt: 
 
“Indien een partij gebruik wil maken van zijn wettelijke bevoegdheid om (…) nadere vaststelling van de huurprijs te verlangen, stelt hij 
de andere partij daarvan bij aangetekend schrijven met bericht van ontvangst in kennis uiterlijk zes maanden voor de datum waarop 
de herziene huurprijs zal moeten ingaan. Wanneer partijen binnen acht weken na verzending van de kennisgeving niet tot 
overeenstemming zijn gekomen over de nieuwe huurprijs, wordt die huurprijs vastgesteld door drie deskundigen. (…) Partijen worden 
geacht over de benoeming van een deskundige geen overeenstemming te hebben bereikt, indien een partij van de wederpartij binnen 
drie weken na dagtekening van het verzoek tot nadere huurprijsvaststelling over te gaan, geen opgave heeft ontvangen van een door 
de wederpartij aangewezen deskundige die de benoeming heeft aanvaard. Ook worden partijen geacht over de benoeming van een 
deskundige geen overeenstemming te hebben bereikt als er binnen zes weken na dagtekening van het verzoek tot nadere 
huurprijsvaststelling geen aan een ieder van hen bekend gemaakte derde deskundige is benoemd. Bij het ontbreken van 
overeenstemming tussen partijen over de benoeming van een deskundige kan de meest gerede partij de benoeming van (een) 
deskundige(n) aan de rechter vragen. Alleen deze door de rechter benoemde deskundige(n) brengt/brengen dan het advies omtrent 
de nadere huurprijs uit.” 
 
Centre Hotel stelt dat het beding onredelijk bezwarend is en vernietig het beding buiten rechte. Op 13 
september 2012 verzoekt Centre Hotel de kantonrechter te Amsterdam een deskundige te benoemen 
teneinde een advies uit te brengen omtrent de hoogte van de huurprijs van het gehuurde op de voet van 
artikel 7:304 BW. Zij stelt daartoe dat aanpassing van de huurprijs aan het prijspeil ter plaatse dient te 
leiden tot een huurprijsverlaging, dat Singh weigert zijn medewerking te verlenen met beroep op artikel 9 
van de toepasselijke Algemene Bepalingen en dat dit beding een afwijking van artikel 7:304 BW ten 
nadele van huurder behelst zodat zij de nietigheid van voornoemd beding inroept. Singh verweert zich 
uiteraard en voert aan dat artikel 9 van de toepasselijke Algemene Bepalingen geen afwijking ten nadele 
van huurder inhoudt. Singh vordert in reconventie alsnog goedkeuring van het beding. Volgens Singh 
worden de rechten van Centre Hotel niet wezenlijk aangetast door het beding en behoeft Centre Hotel de 
bescherming van artikel 7:304 BW niet op grond van haar maatschappelijke positie. 
  
De kantonrechter te Amsterdam oordeelt dat artikel 9 van de Algemene Bepalingen zich kwalificeert als 
een afwijkend beding in de zin van art. 7:291 BW welke ten nadele van de huurder afwijkt. Bovendien – zo 
stelt de kantonrechter – tast het beding de rechten van de huurder wezenlijk aan zodat de reconventionele 
vordering tot goedkeuring van het beding dient te worden afgewezen. Of de maatschappelijke positie van 
Centre Hotel in vergelijking met die van Singh maakt dat zij de bescherming van Afdeling 7.4.6 niet 
behoeft kan volgens de kantonrechter buiten beschouwing blijven. De kantonrechter past de 
goedkeuringscriteria van artikel 7:291 BW derhalve alternatief toe. De kantonrechter benoemt vervolgens 
                                                            
231  Op de huurovereenkomst zijn van toepassing verklaard: “Algemene bepalingen huurovereenkomst winkelruimte en andere 
bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW”, model door de Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) in juli 2003 vastgesteld en op 11 
juli 2003 gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te ’s-Gravenhage en aldaar ingeschreven onder nummer 73/2003.  
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de BHAC als deskundige teneinde een advies uit te brengen over de hoogte van de huurprijs van het 
gehuurde per 13 september 2012. 
 
Singh tekent hoger beroep aan tegen het vonnis. Het Hof bekrachtigt de beschikking tot benoeming van 
de deskundige maar stelt zich daarbij op het standpunt dat er geen goedkeuring meer kon worden 
verleend van het afwijkende beding nu huurder deze reeds had vernietigd. 
 
Cassatie volgt. De Hoge Raad stelt dat het Hof het verzoek van Singh tot goedkeuring van het beding had 
dienen te behandelen. Het feit dat een afwijkend beding door de huurder is vernietigd maakt niet dat het 
niet meer kan worden goedgekeurd. Het maakt daarbij geen verschil of het beding in dan wel buiten 
rechte is vernietigd. De Hoge Raad knoopt aan bij het huurrecht zoals dat voor 1 augustus 2003 gold. 
Toen was een afwijkend beding van rechtswege nietig maar werd alsnog geldend indien en zodra het 
beding door de kantonrechter was goedgekeurd. Volgens de Hoge Raad stond onder het oude recht 
nietigheid niet in de weg aan verlening van goedkeuring. Zoals blijkt uit de parlementaire geschiedenis 
heeft de wetgever dienaangaande geen wijziging beoogd zodat vernietiging ook thans niet in de weg staat 
aan het alsnog goedkeuren van het beding. Daarmee wordt geen afbreuk gedaan aan de rechten van 
huurder nu goedkeuring alleen wordt verleend indien zij getoetst is aan de goedkeuringscriteria van artikel 
7:291 lid 3 BW.   
 
Conclusie 
Uit het Centre Hotel arrest volgt dus dat indien partijen geen goedkeuring van het afwijkend beding 
hebben gevraagd de huurder alsnog de nietigheid van het desbetreffende beding kan inroepen. Daar waar 
de kantonrechter in 2009 nog oordeelde dat indien het beding door de huurder (in dit geval 
buitengerechtelijk) is vernietigd er geen goedkeuring meer kan worden verzocht omdat het beding bij 
vernietiging wordt geacht nooit te hebben bestaan232, oordeelt de Hoge Raad thans dat goedkeuring van 
een beding waarvan reeds de vernietiging is ingeroepen wel degelijk mogelijk is. Dat daarmee geen 
afbreuk wordt gedaan aan de rechten van huurder moge zo zijn. De rechtszekerheid wordt in ieder geval 
niet gediend in deze.  
 
5.9 Rechtsvergelijking 
In Nederland is het huurrecht bedrijfsruimte dus – met uitzondering van art. 7:307 BW – van semi-
dwingend recht hetgeen tot grote rechtsonzekerheid leidt. In hoeverre is het huurrecht in andere Europese 
landen van semi-dwingend recht of neemt Nederland wat dat aangaat een unieke positie in binnen 
Europa? 
                                                            
232  Rb. Dordrecht 12 maart 2009, WR 2009, 68. 
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5.9.1 België 
In België kent het huurrecht een dwingendrechtelijk karakter, tenzij anders wettelijk is bepaald. 
Ongeoorloofde afwijkingen zijn echter niet nietig maar vernietigbaar. Een met de wet strijdige bepaling 
blijft dus geldig totdat de nietigheid daarvan is ingeroepen door de meest gerede partij, de 
belanghebbende ten laste van wie de inbreuk is geschied, meestal de huurder.233  Door deze betrekkelijke 
nietigheid vertoont de Handelshuurwet in België grote overeenkomsten met het semi-dwingende huurrecht 
in Nederland.  
 
5.9.2 Zwitserland 
Het Zwitserse huurrecht is niet geordend op type onroerende zaak, zoals in het Nederlandse huurrecht, 
maar op onderwerp (termijnen, onderhuur, huurprijs e.d.). Beide rechtstelsels kennen derhalve een 
gelaagde structuur.234 Het Zwitserse huurrecht heeft een dwingendrechtelijke grondslag waarbij de 
wetgever heeft beoogd de zwakkere partij bij de huurovereenkomst te beschermen. Daar staat echter wel 
tegenover dat zorgvuldig en nauwkeurig geformuleerde normen geboden zodat partijen weten waar ze 
aan toe zijn. Het Zwitserse huurrecht kent slechts enkele semi-dwingendrechtelijke bepalingen, zoals die 
met betrekking tot de huurprijsbescherming, opzeggingsbescherming en onderhuur. Doorgaans spreekt 
men van absoluut dwingend recht ten gunste van de huurder.235 
 
5.9.3 Duitsland 
In het Duitse huurrecht genieten partijen een aanzienlijke mate van contractvrijheid welke is neergelegd in 
§ 305 BGB. Aan deze contractvrijheid ligt het principe van de “Grundsatz der Privatautonomie” ten 
grondslag. Er zijn echter wel beperkingen aan de contractvrijheid verbonden, zoals het “Transparenz-
gebot” in § 307 BGB welk artikel bepaalt dat contractuele bepalingen helder, duidelijk en begrijpelijk 
dienen te zijn hetgeen een exacte opsomming van de door partijen gemaakte afspraken inhoudt.236  
Nagenoeg het gehele Duitse huurrecht is dan ook van regelend recht. Het Duitse huurrecht kent in totaal 
slechts drie semi-dwingendrechtelijke bepalingen waarbij niet ten nadele van huurder mag worden 
afgeweken.237 De wet biedt de huurder in Duitsland nauwelijks bescherming. In Duitsland geldt geen recht 
op termijnbescherming, er is geen huurprijsbescherming, de huurder heeft geen recht op een 
indeplaatsstelling en er geldt geen limitatief stelsel van beëindigingsgronden voor de verhuurder.238  Het 
Duitse huurrecht is liberaal en laat veel ruimte voor marktwerking.  
                                                            
233  A. Pouwels en P. Massart, “Bestendig handboek huishuur en handelshuur”(losbladige editie), Brussel 1998, C-II-4-1. 
234  Kerpestein 2015, p. 153. 
235  D. Lachat, “Le Bail à Loyer”, Lausanne: ASLOCA 1997, p. 67. 
236  Kerpestein 2015, p. 162. 
237  § 551, §553 en §554, de zogenaamde “Mieter-Begünstigungs-Klausel”. 
238  J. Groot Koerkamp en W. Raas-de Lange, “Huurrecht bedrijfsruimte in Frankrijk en Duitsland”, TvHB 2006, 1, p. 9. 
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5.9.4 Frankrijk 
In Frankrijk is het huurrecht (commerciële) bedrijfsruimte239 in 1953 volledig losgekoppeld van het uit 1804 
stammende Code Civil en ondergebracht in de Code du Commerce (vergelijkbaar met het Nederlandse 
Wetboek van Koophandel) welke de continuïteit van een onderneming op een bepaalde locatie 
verzekert.240 In 2000 is de wetgeving geactualiseerd, hernummerd en aangescherpt ter bescherming van 
de huurder teneinde te behoeden voor exorbitante huurprijsstijgingen.  
 
De Code du Commerce kenmerkt zich dus – in tegenstelling tot de Code Civil – door een sterke mate van 
huurbescherming. Deze bescherming uit zich als volgt: 
‐ de duur van de huurovereenkomst mag niet korter zijn dan 9 jaar 
‐ de verhuurder kan de mogelijkheid van een indeplaatsstelling niet wegcontracteren 
‐ de wet maakt het voor de huurder bovendien mogelijk zijn bedrijfsactiviteiten te wijzigen 
‐ de wet verleent de huurder onder bepaalde voorwaarden het recht op huurvernieuwing aan het 
einde van de huurovereenkomst.  
 
Ten aanzien van de mogelijkheid tot herziening van de huurprijs – zowel tijdens de huurovereenkomst als 
bij een eventuele huurvernieuwing - zijn zeer gedetailleerde en complexe regelingen opgenomen in de 
Code du Commerce opgenomen. De huurder geniet hierdoor een nog grotere bescherming dan in 
Nederland.  
 
Het Franse huurrecht vertoont gelijkenissen met het huurrecht in Nederland en in België. Het Franse 
huurrecht gaat echter veel verder in de bescherming van haar huurders door voor nagenoeg elke situatie 
een zeer gedetailleerde dwingendrechtelijke wettelijke regeling te hebben opgenomen in de Code du 
Commerce.  Zo kent het Franse huurrecht bijvoorbeeld een drietal omzethuurclausules.241 In Frankrijk is 
omzethuur dus wettelijk verankerd.  
 
5.10 Conclusie  
Op grond van het bovenstaande concludeer ik dat het semi-dwingend huurrecht voor veel 
rechtsonzekerheid zorgt. Huurder en verhuurder zijn in het kader van de contractvrijheid vrij om in 
onderlinge overeenstemming samen afspraken te maken. Bij aanvang van de huurovereenkomst is echter 
niet zeker of deze afspraken in een later stadium stand zullen houden. En dus laten partijen de door hen 
gemaakte afspraak vaak reeds op voorhand goedkeuren door de kantonrechter. Ook dat brengt echter de 
                                                            
239  “bail commercial” welke overeenkomt met de Nederlandse detailhandelsbedrijfsruimte ex art. 7:290 BW. 
240  Kerpestein 2015, p. 143. 
241  Kerpestein 2014, p. 739. 
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nodige onzekerheid met zich mee. Immers, het is nog maar de vraag of de kantonrechter het verzoek tot 
goedkeuring wel zal honoreren, behoudens bij afspraken tussen professionele grote partijen. Indien 
goedkeuring wordt onthouden dan heeft dat meestal tot gevolg dat de huurovereenkomst niet tot stand 
komt tussen partijen. De huurovereenkomst wordt namelijk merendeels onder de opschortende 
voorwaarde van goedkeuring van het beding aangegaan. In dat geval staat het semi-dwingend huurrecht 
dus op gespannen voet met de contractvrijheid.   
 
Indien partijen het beding op voorhand niet laten goedkeuren is de rechtsonzekerheid zo mogelijk nog 
groter. In dat geval kan huurder zich op ieder moment op vernietiging van het beding beroepen daar hij 
meent dat het beding in kwestie in zijn nadeel werkt. Volgens Huydecoper hoeft huurder bovendien niet 
eens aan te tonen dat het beding nadelig is. Vervolgens kan de verhuurder de zaak nog complexer maken 
door alsnog – zelfs nadat het beding reeds is vernietigd - om goedkeuring te verzoeken. De kantonrechter 
dient het reeds vernietigde beding alsdan alsnog inhoudelijk te toetsen en zijn beslissing dienaangaande 
te motiveren. De chaos is compleet. 
 
Semi-dwingend recht biedt de huurder bovendien niet de bescherming zoals door de wetgever werd 
beoogd. Het semi-dwingend recht botst met de doorgaans langdurige huurovereenkomsten. Immers, 
huurder en verhuurder kunnen bij aanvang van de huurovereenkomst niet alles voorzien. Wat bij aanvang 
van de huurovereenkomst door huurder als een niet-nadeel, ja zelfs als een voordeel, wordt beschouwd 
kan al snel omslaan in nadeel. In dat geval rest de huurder niets anders dan zich te beroepen op 
leerstukken als onvoorziene omstandigheden en dwaling welke hem over het algemeen niet zullen baten. 
Het toetsmoment van het niet-nadeel is derhalve te beperkt.242 
 
Voorts doet het semi-dwingend recht afbreuk aan het feit dat grote huurders uitstekend voor hun eigen 
belangen kunnen opkomen. Teneinde op een later tijdstip niet voor verrassingen komen te staan laten 
partijen veelal op voorhand het beding goedkeuren door de kantonrechter. Bij grote professionele 
huurders is de uitkomst echter voorspelbaar zodat het telkenmale verzoeken om goedkeuring bij de 
kantonrechter slechts een tijdrovende en kostenverhogende bezigheid is.  
                                                            
242  Kerpestein 2015, p. 45. 
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6. Het spanningsveld tussen de toepassing van omzethuur en de nadere huurprijsvaststelling 
ex art. 7:303 BW 
 
Uit het voorgaande blijkt dat de toepassing van omzethuur op zeer gespannen voet staat met de nadere 
huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW. Binnen het huidige huurrecht is  geen specifieke regeling 
opgenomen op het gebied van omzethuur. Het ingetrokken wetsvoorstel 24 150 voorzag wel in een 
dergelijke bepaling243: 
 “In afwijking van het eerste lid kunnen zowel de huurder als de verhuurder vorderen dat de rechter, tenzij bijzondere omstandigheden 
dat niet rechtvaardigen, de nadere vaststelling van de huurprijs geheel of gedeeltelijk koppelt aan de per jaar behaalde omzet in de bedrijfsruimte 
waarop de huurovereenkomst betrekking heeft, indien in de geldende huurovereenkomst de huurrijs geheel of gedeeltelijk aan deze omzet over 
een bepaalde periode is gekoppeld.”244 
Hoewel deze bepaling tijdens de behandeling van het wetsvoorstel op geen enkele weerstand stuitte heeft 
deze het bij de uiteindelijke invoering van titel 7.4 BW in 2003 om onverklaarbare redenen niet gehaald. 
 
Hoewel de bepaling ten aanzien van de toepassing van omzethuur dus niet is terug te vinden in het 
huidige huurrecht heeft de minister in de Memorie van Toelichting expliciet medegedeeld dat omzethuur 
evenals de nadere vaststelling hiervan mogelijk is onder de vigeur van het huidige art. 7:303 BW. Immers, 
zo stelt hij:  
“Dat de oorspronkelijke huur een omzethuur was, is een bijzondere omstandigheid waarmee de rechter eveneens rekening heeft te 
houden.”245  
Uiteraard dient er bij aanvang van de huurovereenkomst dan wel tussen partijen een omzethuur te zijn 
overeengekomen.246 
 
De frase “heeft te houden” impliceert een zekere verplichting voor de rechter.247 Uit de jurisprudentie blijkt 
echter dat van een verplichting geenszins sprake is. In de praktijk blijkt dat de kantonrechter veelvuldig 
een door partijen overeengekomen omzethuur bij een nadere huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW omzet 
in een vaste huurprijs.248 Zulks hebben partijen echter bij aanvang van de huurovereenkomst niet beoogd. 
De wijze van totstandkoming van het door partijen betreffende de huurprijs overeengekomene is een 
subjectief element. Of de rechter al dan niet rekening kan en mag houden met het feit dat een omzethuur 
is overeengekomen is derhalve afhankelijk van de wijze waarop de huurovereenkomst is verlengd. Is er 
sprake van een verlenging op grond van de wet dan is het voor de rechter niet mogelijk om rekening te 
houden met het feit dat partijen bij aanvang van de huurovereenkomst een omzetgerelateerde huurprijs 
                                                            
243  Art. 1631c lid 2 BW (oud). 
244  Kamerstukken II 1994/1995, 24 150, nr. 1, p. 5. 
245  Kamerstukken II 2000/01, 26 089, nr. 19, p. 51. 
246  Zie HR 26 februari 1993, NJ 1993, 579 (Elzinga/Miedema) waarin werd overwogen dat de vast te stellen huurprijs niet aan de omzet 
gerelateerd kon worden omdat bij aanvang van de huurovereenkomst een vaste huurprijs was overeengekomen. 
247  In tegenstelling tot hetgeen Kinderman beweert: “Uit deze toelichting volgt dat de rechter opnieuw een omzethuur kan vaststellen 
maar niet verplicht is dit te doen.” (Kinderman 2014, p. 352). 
248  HR 11 maart 2011, RvdW 2011, 367.  
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hebben afgesproken en zal hij dus bij een nadere huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW een vaste 
huurprijs moeten vaststellen. Indien er echter sprake is van een contractuele verlenging249 dan mag (ik 
meen moet) de rechter rekening houden met de bij aanvang overeengekomen omzethuur.  Dat heeft de 
Hoge Raad bepaald in het arrest Gamba/Mespan II.250 De nieuwe huurprijs kan dan bestaan uit 
bijvoorbeeld een hoger of lager percentage van de omzet en/of in een hoger of lager vast bedrag waarop 
dan nog het overeengekomen omzetpercentage komt. Kinderman merkt overigens terecht op indien de 
kantonrechter in een huurprijsvaststellingsprocedure een tussen partijen overeengekomen 
omzetgerelateerde huurprijs wijzigt in een vaste huurprijs dan de hoogte van de huurprijs niet nader wordt 
vastgesteld maar dat in dat geval de grondslag van de huurprijs wordt gewijzigd hetgeen niet strookt met 
de strekking van art. 7:303 BW.251   
 
Indien de huurovereenkomst dus niet voorziet in een contractuele verlenging dan zijn partijen alleen de 
eerste overeengekomen periode verzekerd van omzethuur. Daarna zijn partijen bij een huurprijsherziening 
overgeleverd aan de beoordelingsvrijheid van de rechter. Partijen trachten een dergelijke onzekere en 
onwenselijke situatie te voorkomen door een extra lange eerste huurperiode (al dan niet met breakopties) 
af te spreken. Zulks komt vervolgens de flexibiliteit weer niet ten goede waardoor het lastiger wordt voor 
partijen om tijdig in te springen op veranderende marktomstandigheden.  
 
Zelfs in het geval de kantonrechter de overeengekomen omzethuur intact laat ontstaan er problemen met 
betrekking tot de nadere huurprijsvaststelling. De wettelijke maatstaf van art. 7:303 BW is immers niet 
afgestemd op omzethuur. Het wettelijk criterium waarbij wordt gekeken naar vergelijkbare bedrijfsruimte 
ter plaatse gedurende een referentieperiode van vijf jaar is niet toegesneden op de aanpassing van een 
omzetgerelateerde huurprijs. Ten eerste zal het niet meevallen om voldoende vergelijkingspanden ter 
plaatse te vinden waar eveneens een omzetgerelateerde huurprijs geldt. Immers, zoals gezegd wordt 
omzethuur in Nederland nog maar heel weinig toegepast. Nu blijkt uit de Parlementaire Geschiedenis dat 
het niet vereist is dat de vergelijkingspanden eveneens een omzethuur kennen. Ook panden met een 
vaste huurprijs mogen in de vergelijking worden betrokken.252 
 
In dat geval ontstaat echter direct het volgende probleem. Bij het vaststellen van een omzetgerelateerde 
huurprijs is de bestemming van het gehuurde immers van belang daar waar dat bij een vaste huurprijs 
                                                            
249  Met een “contractuele verlenging” wordt gedoeld op huurovereenkomsten waarin is voorzien in een verlenging door op te nemen dat 
deze na ommekomst van de eerste periode – behoudens opzegging – verlengd wordt voor perioden van bijvoorbeeld telkens vijf jaar. 
250  HR 26 februari 1993, NJ 1993, 318. In de voorganger van dit arrest (HR 13 oktober 1989, NJ 1990, 494 (Gamba/Mespan)) bepaalde 
de Hoge Raad al de rechter de vrijheid heeft om rekening te houden met bijzondere omstandigheden van het geval, daaronder 
begrepen die welke betreffen de wijze van totstandkoming van hetgeen partijen omtrent de huurprijs overeengekomen zijn. De 
tweedeling tussen een wettelijke en een contractuele verlening volgde in het arrest van 26 februari 1993.  
251  Kinderman 2014, p. 352. 
252  Kamerstukken II 2000/01, 26 089, nr. 19, p. 51. 
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geen enkele rol speelt. Bij een vaste huurprijs wordt de hoogte daarvan voornamelijk bepaald door de 
grootte, indeling en ligging van het gehuurde. Bij een omzethuur is de bestemming en in het bijzonder de 
daarmee samenhangende winstmarge van belang. Een voorbeeld: een supermarkt genereert over het 
algemeen een hoge omzet per m² tegen een lage marge. Bij een juwelier is het precies andersom. Deze 
zal een lage omzet per m² genereren maar tegen een veel hogere marge. Een omzethuur van 
bijvoorbeeld 5% leidt bij de supermarkt tot een veel hogere huurprijs uitkomen dan bij de juwelier. 
Andersom zou een juwelier waarschijnlijk best een omzethuur van 15% kunnen voldoen hetgeen bij de 
supermarkt waarschijnlijk tot een faillissement zou leiden. Er worden dus appels met peren vergeleken! 
Art. 7:303 BW biedt echter geen ruimte om rekening te houden met de bestemming van het gehuurde 
omdat deze niet relevant is. Partijen zijn dus wederom overgeleverd aan de beoordelingsvrijheid en de 
schatting van de rechter hetgeen tot zeer onwenselijke situaties kan leiden.  
 
Kinderman oppert dat het wellicht wenselijk is om bij het aangaan van de huurovereenkomst, met 
toestemming van de rechter, een afwijkend beding op te nemen waarin door beide partijen afstand 
gedaan wordt van het recht op nadere huurprijsvaststelling teneinde de hierboven geschetste obstakels te 
omzeilen.253 Art. 7:303 BW is immers semi-dwingend recht zodat het partijen vrij staat daarvan af te 
wijken. Indien partijen echter ten nadele van de huurder afwijken dan komt huurder een beroep op 
vernietiging toe. Zolang het beding niet is vernietigd door huurder is het beding geldig. Omdat partijen de 
goedkeuring van het beding door de kantonrechter vaak als opschortende voorwaarde opnemen in de 
huurovereenkomst (en ook om jaren later niet alsnog voor verrassingen komen te staan) laten partijen – 
vaak op gezamenlijk verzoek – het beding op voorhand goedkeuren. Kinderman voegt daar aan toe dat 
een dergelijke goedkeuring zonder veel problemen gegeven worden. Dat is mijns inziens niet geheel juist. 
 
De kantonrechter dient het afwijken beding te toetsen aan een tweetal criteria. Artikel 7:291 lid 3 BW 
bepaalt dat goedkeuring alleen wordt gegeven indien: 
a. het beding de rechten die de huurder aan deze afdeling ontleent niet wezenlijk aantast, of 
b. diens maatschappelijke positie in vergelijking met die van de verhuurder zodanig is dat hij de 
bescherming van de onderhavige afdeling niet behoeft. 
De Hoge Raad pleit – zoals in hoofdstuk 5 besproken - voor een toepassing van alternatieve 
goedkeuringsgronden. Het beding kan worden goedgekeurd  indien het beding hetzij de rechten van de 
huurder niet wezenlijk aantast, hetzij de maatschappelijke positie van de huurder dusdanig is dat hij de 
wettelijke bescherming in redelijkheid niet behoeft. 
 
                                                            
253  Kinderman 2014, p. 354. 
  
59 
 
Het overeenkomen van omzethuur is geen afwijkend beding. Het staat partijen immers vrij een huurprijs af 
te spreken in welke vorm dan ook. Het buiten toepassing verklaren van art. 7:303 BW is echter wel een 
afwijkend beding. Een beding welke de rechten van de huurder aantast. De vraag of er ook sprake is van 
een wezenlijke aantasting dient de rechter te beantwoorden aan de hand van de omstandigheden van het 
geval. Ook de tweede toetsingsgrond – de maatschappelijke positie van de huurder ten opzichte van de 
verhuurder – is niet bij voorbaat een uitgemaakte zaak. Over een multinational met talloze vestigingen in 
Nederland alsmede een eigen juridische afdeling kan men vrij snel oordelen dat deze de bescherming 
welke afdeling 7.4.6 BW hem biedt niet nodig heeft. En van een jonge beginnende ondernemer die recht 
van school komt en zijn eerste winkeltje opent is ook vrij duidelijk dat hij die bescherming juist wel behoeft. 
Tussen deze twee extremen zit echter een groot grijs gebied waarbij onzeker is of deze de bescherming 
van afdeling 7.4.6 BW al dan niet behoeft. De goedkeuring van de kantonrechter is dus niet slechts een 
formaliteit zoals Kinderman impliceert. En dus brengt het - onder opschortende voorwaarde -opnemen van 
een afwijkend beding in de huurovereenkomst waarbij de mogelijkheid tot nadere huurprijsvaststelling ex 
art. 7:303 BW buiten toepassing wordt verklaard de nodige onzekerheid voor partijen met zich mee. 
Immers, indien het beding niet wordt goedgekeurd door de kantonrechter dan komt er ook geen 
huurovereenkomst tot stand tussen partijen. 
 
Het komt ook regelmatig voor dat partijen de huurprijsherziening ex art. 7:303 BW in een afwijkend beding 
buiten werking stellen maar dit beding niet laten goedkeuren door de rechter. Zoals gezegd, zoals de 
huurder geen beroep doet op de vernietiging van het beding is er niets aan de hand en is het beding 
tussen partijen geldig. De verhuurder heeft dus geen enkele zekerheid dat het beding gedurende de 
gehele looptijd van de huurovereenkomst in stand blijft. Immers, de huurder kan op ieder gewenst moment 
de vernietiging inroepen.  Er is discussie - zoals in hoofdstuk 5 al is aangestipt - over het moment van 
verjaring van de bevoegdheid tot vernietiging. Bovendien is niet duidelijk of een huurder aan moet tonen 
dat het beding in zijn nadeel is en zijn rechten dus wezenlijk aantast indien hij tot vernietiging wenst over 
te gaan. Huydecoper meent immers dat er in het geheel geen sprake hoeft te zijn van nadeel en dat een 
huurder altijd – zonder opgaaf van redenen – tot vernietiging mag overgaan. Tot slot blijkt uit het arrest 
Singh /Centre Hotel dat zelfs indien de huurder in rechte het afwijkend beding heeft vernietigd de 
verhuurder alsnog om goedkeuring van het - reeds vernietigde – beding kan verzoeken. Het niet op 
voorhand goed laten keuren van een afwijkend beding brengt dus zo mogelijk nog meer 
rechtsonzekerheid met zich mee.   
 
De rechtsonzekerheid welke gepaard gaat met de toepassing van omzethuur en de buiteneffectstelling 
van de wettelijke huurprijsherziening is evident. En dan is daar ook nog de omstandigheid dat het in het 
bijzonder voor de verhuurder een kostbare en tijdrovende bezigheid is om elke keer indien partijen een 
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omzethuur wensen af te spreken en dus art. 7:303 BW buiten werking willen stellen een afwijken beding 
op te nemen en deze op voorhand te laten goedkeuren door de kantonrechter. Om nog maar te zwijgen 
over de (onnodige) druk op de rechterlijke macht welke daardoor ontstaat. 
  
En zie hier het spanningsveld. Het overeenkomen van omzethuur maakt dat er ineens allemaal beren op 
de weg verschijnen. Beren welke menig huurder maar ook verhuurder afschrikken. In het volgende 
hoofdstuk zullen de resultaten van het respondentenonderzoek onder huurders en verhuurders worden 
besproken waarin onder meer is gevraagd naar de ervaringen met betrekking tot de toepassing van 
omzethuur. 
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7. Respondentenonderzoek 
 
7.1 Inleiding 
De enquête254 is in de eerste week van augustus 2015 verzonden naar in totaal 69 respondenten, 
waaronder  retailers, verhuurders, institutionele beleggers, vastgoedbeheerders en makelaars255. Op 25 
augustus 2015 is een herinneringsmail verzonden naar de respondenten.256  De enquête is op 15 
september 2015 gesloten. Uiteindelijk hebben 34 respondenten de enquête volledig ingevuld hetgeen een 
respons van ruim 50% betekent.  Gezien het feit dat de enquête in de vakantieperiode werd verzonden is 
de respons boven verwachting.  
 
7.2 Resultaten 
De eerste drie vragen van de enquête zijn gericht op de hoedanigheid van de respondent. 23,53% van de 
respondenten waren huurder. 52,94% waren verhuurders. De restcategorie, eveneens goed voor 23,53%, 
gaven aan beheerders en vastgoedmanagers te zijn welke aan de zijde van de verhuurders worden 
geschaard daar zij vaak door verhuurders worden ingeschakeld teneinde het beheer en management te 
voeren met betrekking tot hun vastgoedportefeuille. In totaal waren derhalve 76,47% van de respondenten 
verhuurder. 
 
Uit de resultaten van de enquête blijkt dat 21,21% van de respondenten nooit omzethuur overeenkomt. 
63,64% van de respondenten komt in minder dan 25% van de gesloten huurovereenkomst een 
omzetgerelateerde huurprijs overeen en 12,12% van de respondenten komt in 25 tot 50% van de 
huurovereenkomst omzethuur overeen. Eén respondent gaf aan altijd omzethuur overeen te komen. 
Omzethuur wordt voor het overgrote deel op initiatief van de huurder afgesproken. Uit het onderzoek blijkt 
tevens dat de toepassing van omzethuur sinds de aanvang van de economische crisis is gestegen. Bij het 
toepassen van omzethuur maakt de locatie van het gehuurde het geen significant verschil. Alle  
respondenten welke omzethuur toepassen spreken  een basishuur af vermeerderd met een percentage 
over de omzet  of de meeromzet (de omzet voor zover die boven een bepaald minimumbedrag uitkomt). 
Een enkeling bedient zich daarnaast tevens, doch in veel mindere mate, van andere vormen van 
omzethuur, zoals de open begroting, het schijven tarief en zelfs volledige omzethuur. 
 
Bij de vraag naar de voordelen van omzethuur kiest de meerderheid van de respondenten voor het 
financiële aspect: de verhuurder profiteert bij het overeenkomen van omzethuur in zekere mate mee van 
het succes van de huurder doordat de huurprijs in dat geval meestijgt, terwijl bij tegenvallende omzetten 
                                                            
254  Bijlage 2: vragenlijst enquête. 
255  Bijlage 3: begeleidend e-mailbericht aan respondenten. 
256  Bijlage 4: reminder d.d. 25 augustus 2015. 
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de huurlasten voor de huurder dalen. Ook het beschikken over de omzetgegevens van de huurders wordt 
als een groot voordeel gezien. Tevens wordt omzethuur gebruikt om huurders over de streep te trekken 
een bepaald pand te gaan huren, bijvoorbeeld bij nieuwbouw of startende ondernemers, Hiermee kan 
tevens een evenwichtige branchering in een winkelcentrum worden bewerkstelligd. Bovendien zorgt het 
overeenkomen van een omzethuur er voor dat de hoogte van de huurprijs in verhouding staat tot de te 
realiseren omzet. Een van de respondenten merkt nog op dat je bij omzethuur een grotere participatie van 
de verhuurder zou verwachten maar dat in de praktijk omzethuur alleen voor administratieve en niet voor 
commerciële doeleinden wordt gebruikt. Tenslotte blijkt dat omzethuur soms noodgedwongen wordt 
afgesproken omdat de huurder de overeengekomen hoge huurprijs gewoonweg niet (meer) kan voldoen 
en de verhuurder de huurder graag wil behouden op een bepaalde locatie. 
 
Als grootste nadelen van omzethuur wordt de fluctuering van de huurinkomsten maar ook de fluctuering 
van de waarde van een pand gezien evenals de complexiteit van de administratie gezien. Ook de huurder 
vindt het lastig de huuruitgaven te begroten. Daarnaast vindt men de controle op de daadwerkelijke omzet 
de fraudegevoeligheid dienaangaande erg lastig. 
 
60% van de respondenten is het in meer of mindere mate eens met de stelling dat een omzetgerelateerde 
huurprijs zich niet verenigt met de nadere huurprijsvaststelling van art. 7:303 BW.  Daarbij worden 
voornamelijk de vergelijkingscriteria uit art. 7:303 BW als een obstakel gezien.  Men vreest voor 
onvoldoende vergelijkingspanden. Bovendien is de methodiek van de huurprijsherziening niet toepasbaar 
op omzethuur. De hoogte van de omzethuur wordt immers gerelateerd aan de omzetten van de huurder 
en niet aan de huur voor vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatsen over de afgelopen vijf jaar. Indien er al 
voldoende panden zijn met omzethuur om in de vergelijking te betrekken dan blijkt dat verschillende 
branches ook verschillende omzetpercentages hanteren. Daarnaast zijn verhuurders bang dat panden 
waarbij de huurder slechte omzetresultaten boekt de gemiddelde huurprijs naar beneden halen indien zij 
in de vergelijking van art. 7:303 BW worden betrokken. Tenslotte halen de respondenten nog het risico 
aan dat een omzethuur bij een huurprijsherziening ingevolge art. 7:303 BW alsnog wordt omgezet in een 
vaste huurprijs, in weerwil van de tussen huurder en verhuurder gemaakte afspraken. 
 
Teneinde de wettelijke obstakels met betrekking tot omzethuur te omzeilen stellen 36,67% van de 
ondervraagden een (zeer) lange eerste huurperiode overeen te komen. Daarnaast laat 26,67% van de 
ondervraagden het beding in de huurovereenkomst ten aanzien van de overeengekomen omzethuur 
goedkeuren door de kantonrechter. 33,33% van de geënquêteerden stelt de toepassing van art. 7:303 BW 
buiten werking door middel van een afwijkend beding ex art. 7:291 BW welk beding zij vervolgens al dan 
niet laten goedkeuren door de kantonrechter. Tot slot blijkt dat een aanzienlijk percentage in het geheel 
  
63 
 
geen voorzorgsmaatregelen neemt en een omzetgerelateerde huurprijs overeenkomen om vervolgens te 
kijken waar het schip strandt.   
 
Tenslotte hebben de respondenten nog een aantal korte stellingen beantwoord. Alhoewel 60% van de 
respondenten dus van mening is dat omzethuur zich niet verenigt met art. 7:303 BW  zijn de meningen, 
over de stelling dat de wettelijke regeling ex art. 7:303 BW met betrekking tot de nadere vaststelling van 
de huurprijs overbodig is, verdeeld.  30% van de respondenten is het eens met deze stelling, 33,33% blijft 
neutraal en 36,66% is het oneens met de stelling. 40% van de respondenten is het eens met de stelling 
dat de huurder in het kader van een huurprijsherziening geen bescherming behoeft. 26,66% is het 
daarmee oneens. 33,33% is wederom neutraal. Ten aanzien van de stelling, dat art. 7:303 BW omgezet 
dient te worden in dwingend recht met het oog op het rechtszekerheidsbeginsel is maar liefst 36,67 
neutraal. 13,33% is het eens met deze stelling. 50% van de ondervraagden is het oneens. De volgende 
stelling luidde: “In het kader van de contractvrijheid van partijen zou art. 7:303 BW in regelend recht 
moeten worden omgezet”. 46,67% van de geënquêteerden is het hiermee eens, slechts 13,33% is het 
hiermee oneens, 40% blijft neutraal. En dan tot slot de stelling: “Indien art. 7:303 BW van regelend recht 
zou zijn, zou de toepassing van omzetgerelateerde huurprijzen toenemen”. Van de respondenten is 10% 
het oneens en 40% is het eens. Maar liefst 50% van de ondervraagden neemt geen standpunt in en blijft 
neutraal. Wellicht dat praktische bezwaren daar voornamelijk aan ten grondslag liggen. 
 
7.3 Conclusie 
Uit het enquêteonderzoek blijkt dat omzethuur in de Nederlandse retail nog steeds niet is ingeburgerd. 
Omzethuur wordt nagenoeg alleen overeengekomen op verzoek van de huurder – waarbij vooral het 
financiële aspect de doorslag geeft - dan wel als de verhuurder een huurder over de streep wil trekken om 
een huurovereenkomst ten aanzien van een bepaalde locatie af te sluiten. Verhuurders en huurders zijn 
blijkbaar nog niet overtuigd van de overige voordelen welke omzethuur kan bieden. Daarnaast vinden 
partijen omzethuur in de praktijk vaak lastig. Huurders dienen hun omzetcijfers prijs te geven wat als 
bezwaarlijk wordt ervaren. Je laat een wildvreemde immers ook niet je loonstrook zien of het saldo op je 
bankrekening. Verhuurders vinden het vervolgens lastig om de omzetgegevens te verwerken en te 
controleren. Dat vergt van de verhuurder immers een complexere en intensievere manier van 
administreren. Ook de fraudegevoeligheid van de omzetcijfers is een reden voor verhuurders om geen 
omzethuur toe te passen. Wat met name opvalt, is het aanzienlijke percentage respondenten dat geen 
standpunt inneemt met betrekking tot de stellingen ten aanzien van art. 7:303 BW. Deze neutraliteit zou 
ingegeven kunnen zijn door de onbekendheid van de respondenten met de juridische gevolgen van art. 
7:303 BW c.q. door het gebrek aan ervaring met 303-procedures.  
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8.  Conclusie en aanbevelingen 
 
8.1 Inleiding 
De toepassing van omzethuur vindt in Nederland nog niet veel aftrek. Ondanks de economische recessie 
waarin Nederland heeft verkeerd de afgelopen jaren. De voorspelling dat als gevolg daarvan de 
toepassing van omzethuur fors zou toenemen is niet uitgekomen.257 De onwilligheid van huurders en 
verhuurders een omzetgerelateerde huurprijs overeen te komen heeft diverse oorzaken. Naast allerlei 
praktische beslommeringen zoals het feit dat huurders niet graag inzicht geven in hun omzetcijfers, de 
administratie voor de verhuurder erg complex is en de verhuurder veelal een vaste huurinkomstenstroom 
prefereert werkt de Nederlandse huurprijswetgeving een grootschalige toepassing van omzethuur in 
meerdere opzichten tegen. 
 
8.2 Beantwoording probleemstelling 
Wat is de oorzaak van het spanningsveld tussen de toepassing van een omzetgerelateerde 
huurprijs en de nadere huurprijsvaststelling in afdeling 7.4.6 BW en op welke wijze kan dit 
spanningsveld worden doorbroken?  
 
Het huidige art. 7:303 BW kent geen specifieke bepaling ten aanzien van omzethuur. Dat maakt dat bij 
een nadere huurprijsherziening op grond van art. 7:303 BW er een aanmerkelijke kans bestaat dat de 
contractueel overeengekomen omzethuur door de kantonrechter zal worden omgezet in een vaste 
huurprijs hetgeen grote financiële gevolgen kan hebben voor zowel huurder als verhuurder. Bovendien 
zijn de toetsingscriteria van art. 7:303 BW niet geschikt voor panden met een omzethuur. Het is niet 
eenvoudig om vergelijkingspanden te vinden waar sprake is van omzethuur daar omzethuur nu eenmaal 
geen gemeengoed is in Nederland. Uit de Parlementaire Geschiedenis blijkt overigens dat ook panden 
met een vaste huurprijs in de vergelijking betrokken mogen worden. Dat levert echter direct een volgend 
probleem op. Daar waar bij een vaste huurprijs de bestemming van het gehuurde geen enkele invloed 
uitoefent op de hoogte van de huurprijs (deze wordt immers bepaald door de ligging, de afmetingen en de 
indeling van het pand) is de bestemming bij omzethuur wel degelijk van belang. Een supermarkt heeft 
immers een andere winstmarge dan bijvoorbeeld een juwelier. Art. 7:303 BW houdt echter geen enkele 
rekening met de bestemming van het gehuurde en de daarmee samenhangende winstmarge. De 
methodiek van de huurprijsherziening is daardoor niet goed toepasbaar op omzethuur. Thans worden 
deze problemen veelal ondervangen door een hele lange eerste huurperiode af te spreken, eventueel met 
een breakoptie, zodat partijen in ieder geval in die eerste huurperiode verzekerd zijn van omzethuur. Niet 
                                                            
257  “JLL voorziet opmars van omzethuur”, Vastgoedmarkt 22 november 2011 (http://www.vastgoedmarkt.nl/nieuws/2011/11/22/JLL-
voorziet-opmars-van-omzethuur). 
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iedere huurder zal echter staan te springen om een huurovereenkomst van bijvoorbeeld 20 jaar aan te 
gaan, zeker een beginnende ondernemer niet. Een dergelijke looptijd - met nagenoeg geen flexibiliteit - 
kan overigens ook voor de verhuurder weinig aantrekkelijk zijn. Een andere oplossing welke vaak wordt 
gehanteerd is het opnemen van een afwijkend beding in de huurovereenkomst waarin partijen beiden 
afstand doen van het recht op nadere huurprijsvaststelling ex art. 7:303 BW, welk beding vervolgens wordt 
goedgekeurd door de kantonrechter. Daar zitten echter wel een aantal haken en ogen aan. Het is op 
voorhand immers niet gezegd dat de kantonrechter het afwijkend beding ook daadwerkelijk goedkeurt 
hetgeen tot rechtsonzekerheid leidt. Bovendien wordt de verhuurder zo wat verplicht tot het op voorhand 
laten goedkeuren van het beding teneinde te voorkomen dat de huurder op enig moment de vernietiging 
van het beding inroept indien hem dat wenselijk voorkomt. Dat betekent dat de verhuurder zich bij iedere 
huurovereenkomst waarin een afwijkend beding wordt opgenomen zich tot de kantonrechter moet wenden 
met alle kosten van dien. Om over de (over)belasting van de rechtspraak nog maar te zwijgen. 
 
Het spanningsveld tussen een omzetgerelateerde huurprijs en de nadere huurprijsvaststelling ex. art. 
7:303 BW is derhalve gelegen in het semi-dwingende huurrecht bedrijfsruimte. Het Nederlandse semi-
dwingende huurrecht bedrijfsruimte leidt tot rechtsonzekerheid en biedt de huurder daarom niet de door 
de wetgever beoogde bescherming.   
 
8.3 Aanbevelingen 
Er zijn mijns inziens een aantal mogelijkheden om het spanningsveld tussen een omzetgerelateerde 
huurprijs en de nadere huurprijsvaststelling van art. 7:303 BW te doorbreken, te weten 
a. een wijziging van art. 7:303 BW 
b. de omzetting van het semi-dwingende huurrecht in dwingend recht 
c. de omzetting van het semi-dwingende huurrecht in regelend recht. 
Hierdoor zou de rechtszekerheid voor partijen aanzienlijk toenemen en daarmee tevens de 
koudwatervrees van partijen een omzethuur overeen te komen evenredig afnemen. Bovendien zou recht 
worden gedaan aan de professionaliteit en kundigheid van partijen. 
 
a. Wetswijziging art. 7:303 BW 
De huurovereenkomst met betrekking tot bedrijfsruimte is een overeenkomst tussen twee professionele 
partijen welke beide handelen in de uitoefening van hun beroep en/of bedrijf. Partijen zouden vrij moeten 
zijn in hetgeen zij wensen overeen te komen, bijvoorbeeld ten aanzien van de huurprijs. De contract-
vrijheid  van partijen dient geëerbiedigd te worden. Het verdient derhalve aanbeveling de mogelijkheid tot 
het toepassen van omzethuur op te nemen in art. 7:303 BW. Men zou bijvoorbeeld de bepaling op het 
gebied van omzethuur zoals voorgesteld in wetsvoorstel 24 150 – welk wetsvoorstel werd ingetrokken 
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wegens gebrek aan consensus - alsnog in de wet kunnen opnemen. Art. 7:303 BW zou dan als volgt 
luiden: 
1. Zowel de huurder als de verhuurder kunnen vorderen dat de rechter de huurprijs, zo deze niet overeenstemt met die van vergelijkbare 
bedrijfsruimte ter plaatse, nader zal vaststellen: 
a. indien de overeenkomst voor bepaalde tijd geldt, na afloop van de overeengekomen duur; 
b. in alle andere gevallen, telkens wanneer tenminste vijf jaar zijn verstreken sinds de dag waarop de laatste door partijen vastgestelde huurprijs is 
ingegaan of waarop de laatste door de rechter vastgestelde huurprijs is gevorderd. 
2. Bij de nadere vaststelling van de huurprijs let de rechter op het gemiddelde van de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter 
plaatse, die zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan de dag van het instellen van de vordering. Iedere aldus in de 
vergelijking te betrekken huurprijs wordt herleid volgens de algemene ontwikkeling van het prijspeil sinds de dag waarop die huurprijs gold tot aan 
die van het instellen van de vordering. Zo het niet mogelijk is de rechter de voor de toepassing van deze maatstaf benodigde gegevens te 
verschaffen, maakt de rechter een schatting aan de hand van de wel te zijner beschikking staande gegevens, waarbij hij die maatstaf zoveel 
mogelijk als richtsnoer bezigt. 
3. In afwijking van het tweede lid kan zowel de huurder als de verhuurder vorderen dat de rechter de nadere vaststelling van de 
huurprijs geheel of gedeeltelijk koppelt aan de per jaar behaalde omzet in de bedrijfsruimte waarop de huurovereenkomst betrekking 
heeft, indien de geldende huurovereenkomst de huurprijs geheel of gedeeltelijk aan deze omzet over een bepaalde periode is 
gekoppeld. 
4.  De rechter wijst een vordering tot verhoging van de huurprijs af, voor zover deze is gegrond op verbeteringen van het gehuurde, die 
op kosten van de huurder zijn aangebracht. 
5.  Indien de rechter de huurprijs nader vaststelt, geldt deze met ingang van de dag waarop deze is gevorderd, tenzij hij op vordering van 
een der partijen op grond van de bijzondere omstandigheden van het geval een andere ingangsdatum vaststelt. Hij kan daarbij tevens bepalen dat 
de huurprijs gedurende een door hem vast te stellen termijn van ten hoogste vijf jaren geleidelijk zal worden aangepast. 
 
Een andere optie is dat men een extra lid aan art. 7:303 BW kunnen toevoegen waarbij omzethuur van 
herziening wordt uitgesloten, aldus: 
1. Zowel de huurder als de verhuurder kunnen vorderen dat de rechter de huurprijs, zo deze niet overeenstemt met die van vergelijkbare 
bedrijfsruimte ter plaatse, nader zal vaststellen: 
a. indien de overeenkomst voor bepaalde tijd geldt, na afloop van de overeengekomen duur; 
b. in alle andere gevallen, telkens wanneer tenminste vijf jaar zijn verstreken sinds de dag waarop de laatste door partijen vastgestelde huurprijs is 
ingegaan of waarop de laatste door de rechter vastgestelde huurprijs is gevorderd. 
2. Bij de nadere vaststelling van de huurprijs let de rechter op het gemiddelde van de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter 
plaatse, die zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan de dag van het instellen van de vordering. Iedere aldus in de 
vergelijking te betrekken huurprijs wordt herleid volgens de algemene ontwikkeling van het prijspeil sinds de dag waarop die huurprijs gold tot aan 
die van het instellen van de vordering. Zo het niet mogelijk is de rechter de voor de toepassing van deze maatstaf benodigde gegevens te 
verschaffen, maakt de rechter een schatting aan de hand van de wel te zijner beschikking staande gegevens, waarbij hij die maatstaf zoveel 
mogelijk als richtsnoer bezigt. 
3. Zowel de huurder als de verhuurder zijn niet-ontvankelijk ten aanzien van de in lid 1 bedoelde vordering  indien de geldende 
huurovereenkomst de huurprijs geheel of gedeeltelijk aan de in de bedrijfsruimte  waarop de huurovereenkomst betrekking heeft 
behaalde omzet over een bepaalde periode koppelt. 
4.  De rechter wijst een vordering tot verhoging van de huurprijs af, voor zover deze is gegrond op verbeteringen van het gehuurde, die 
op kosten van de huurder zijn aangebracht. 
5.  Indien de rechter de huurprijs nader vaststelt, geldt deze met ingang van de dag waarop deze is gevorderd, tenzij hij op vordering van 
een der partijen op grond van de bijzondere omstandigheden van het geval een andere ingangsdatum vaststelt. Hij kan daarbij tevens bepalen dat 
de huurprijs gedurende een door hem vast te stellen termijn van ten hoogste vijf jaren geleidelijk zal worden aangepast. 
 
Daarmee krijgt de toepassing van omzethuur in ieder geval een wettelijke basis en zijn partijen vrij om al 
dan niet voor omzethuur te kiezen, in welke vorm dan ook, hetgeen de marktwerking ten goede komt. In 
het laatste voorbeeld waarbij omzethuur wordt uitgesloten van huurprijsherziening zijn tevens de 
problemen ten aanzien van de toetsingscriteria van de baan. Daarmee zijn de obstakels als gevolg van 
het feit dat het huurrecht bedrijfsruimte semi-dwingend van aard is echter niet verdwenen. 
 
b. Volledig dwingend recht 
Door het gehele huurrecht voor bedrijfsruimte in de zin van art. 7:290 BW van dwingend recht te maken is 
ieder afwijkend beding nietig. Daarmee is dan direct voor partijen duidelijk wat zij wel en niet kunnen 
afspreken hetgeen de thans bestaande rechtsonzekerheid wegneemt. Hiermee worden talloze 
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goedkeuringsprocedures waarvan de uitkomt nagenoeg vaststaat, welke alleen maar kostenverhogend 
werken, vertraging in de totstandkoming van de wetgever dient in dat geval echter wel naar Zwitsers en 
Frans voorbeeld zorgvuldig geformuleerde normen te bieden waarin de belangen van partijen worden 
gewogen zodat duidelijk is wat partijen wel en niet kunnen afspreken. Daardoor wordt de “zwakke” 
huurder beter beschermd dan onder het thans geldende semi-dwingende recht.  
 
c. Volledig regelend recht 
Een andere optie is het omzetten van het semi-dwingend huurrecht bedrijfsruimte in volledig regelend 
recht zoals in Duitsland het geval is. Daarmee wordt recht gedaan aan de contractvrijheid van partijen. 
Tevens wordt daarmee erkend dat een grote professionele huurder geen huurbescherming nodig heeft en 
prima in staat is voor zijn of haar eigen belangen op te komen. Om aan duidelijkheid niets te wensen over 
te laten zou de wetgever een wetsartikel in boek 7 kunnen opnemen waaruit volgt afspraken gemaakt 
tussen huurder en verhuurder duidelijk en begrijpelijk dienen te zijn, gelijk aan het “Transparanzgebot” in 
Duitsland (§ 307 BGB). Onduidelijke contractuele afspraken leiden immers tot rechtszaken hetgeen 
alsnog de druk op de rechtspraak vergroot. 
 
8.4 Conclusie 
Naar mijn idee zou het opnemen van een extra lid in artikel 7:303 BW waarbij omzethuur aan de wettelijke 
huurprijsherziening wordt onttrokken in combinatie met het omzetten van – in ieder geval – de wettelijke 
regeling ter zake de nadere huurprijsvaststelling in dwingend recht een solide basis bieden voor een 
grootschalige toepassing van omzethuur. Partijen weten waar ze aan toe zijn, wat zij wel en niet kunnen 
afspreken. Bovendien wordt de door de wetgever beoogde bescherming alsnog gerealiseerd.  
 
Omzethuur verdient een kans. Omzethuur creëert een win-winsituatie voor huurder en verhuurder. 
Huurder en verhuurder worden daardoor met elkaar verbonden teneinde hetzelfde belang te dienen. 
Beiden hebben immers belang bij een stabiel en gunstig retailklimaat. Het geschetste spanningsveld moet 
en kan doorbroken worden. Daarvoor lijkt een wetswijziging noodzakelijk. Uiteraard, kunnen de wettelijke 
obstakels omzeild worden. Echter, we hebben ook gezien dat het nemen van een horde direct leidt tot het 
nemen van nog een horde, en vervolgens nog een en nog een. Het nemen van al die hordes is tijdrovend, 
kostbaar, omslachtig en legt onnodig veel druk op de rechtspraak in Nederland. Bovendien hebben de 
afgelopen jaren van crisis bewezen dat de mogelijkheid tot het omzeilen van de wettelijke obstakels niet 
heeft bijgedragen aan een veelvuldige en frequente toepassing van omzethuur in de Nederlandse retail. 
Wellicht dat een wetswijziging wel voldoende basis biedt om omzethuur in Nederland, net als in de ons 
omringende landen, tot gemeengoed te laten verworden.  
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             BIJLAGE 1 
 
HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE 
en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW  
(VGO model met omzethuur) 
  
Model door de Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) op 17 september 2012 vastgesteld en op 2 
oktober 2012 gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te ’s-Gravenhage en aldaar 
ingeschreven onder nummer 58/2012 tevens gepubliceerd op de website www.roz.nl 
Verwijzing naar dit model en het gebruik ervan zijn uitsluitend toegestaan, indien de ingevulde, de 
toegevoegde of de afwijkende tekst duidelijk als zodanig herkenbaar is. Toevoegingen en 
afwijkingen dienen bij voorkeur te worden opgenomen onder het hoofd 'bijzondere bepalingen'. 
Iedere aansprakelijkheid voor nadelige gevolgen van het gebruik van de tekst van het model 
wordt door ROZ uitgesloten. 
  
 
ONDERGETEKENDEN:  
 
1] …………… 
 
[gevestigd/wonende*] te (…)… aan de … 
 
 
hierna te noemen 'verhuurder', 
 
ingeschreven in het handelsregister onder nummer … 
 
vertegenwoordigd door  … 
 
 
EN 
 
2] … 
 
[gevestigd/wonende*] te (…) aan de … 
 
 
hierna te noemen 'huurder', 
 
ingeschreven in het handelsregister onder nummer … 
 
omzetbelastingnummer  … 
 
vertegenwoordigd door  … 
 
NEMEN HET VOLGENDE IN AANMERKING DAT: 
 
 verhuurder een professionele belegger is die zich onder meer toelegt op het exploiteren 
van winkelcentra met een hoge kwaliteit. Deze hoge kwaliteit komt tot uitdrukking in de 
omvang, locatie en uitstraling van de betreffende winkelcentra; 
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 verhuurder eigenaar is van het winkelcentrum gelegen te [adresgegevens invullen], 
hierna te noemen: ‘het winkelcentrum’; 
 
 huurder vanwege de hoge kwaliteit van het winkelcentrum winkelruimte in dit 
winkelcentrum van verhuurder wenst te huren; 
 
 verhuurder verplicht is om te allen tijde de hiervoor genoemde hoge kwaliteit van het 
winkelcentrum te behouden en gedurende de gehele duur van de huurovereenkomst, 
verlengingen daaronder begrepen, zich verplicht naast tijdige en volledige nakoming van 
haar onderhoudsverplichting, te investeren in het gehuurde en het winkelcentrum, 
waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, teneinde de bezoekersaantallen te verhogen. 
In dat kader stellen partijen vast dat verhuurder in ieder geval telkens wanneer tenminste 
6 jaar is verstreken sinds de dag waarop de laatste herinvestering in het gehuurde en het 
winkelcentrum, waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, en voor het eerst op [datum 
invullen] een herinvesteringsplicht heeft. Deze herinvesteringsplicht zal geen enkele 
consequenties hebben voor de overeengekomen huurprijs; 
 
 verhuurder het, teneinde een actieve managementrol in het winkelcentrum te kunnen 
vervullen, noodzakelijk acht inzicht te hebben in de ontwikkeling van de in de 
winkelruimten behaalde omzetten; 
 
 partijen voorts een huurprijssysteem wensen waarbij de in het gehuurde te behalen 
omzet  wordt geoptimaliseerd. Partijen hebben vanwege het vorengaande gekozen voor 
een huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren 
omzet in een boekjaar; 
 
 huurder zich realiseert dat een omzetgerelateerde huurprijs ten opzichte van een 
huurprijs ex artikel 7:303 BW zowel een huurverhoging als een huurverlaging kan 
betekenen. Huurder is een landelijk opererende onderneming, met een groot aantal 
filialen. Huurder heeft zich verder juridisch laten bijstaan; 
 
 verhuurder uitdrukkelijk verklaart dat omzetgeraleerde huurprijs dusdanig is dat zij te allen 
tijde verzekerd is van een rendement uit het gehuurde c.q. winkelcentrum; 
 
 partijen gezien het vorenstaande verklaren gedurende de gehele looptijd van deze 
huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, vast te willen houden 
aan een huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren 
omzet met dien verstande dat de huurprijs nimmer minder zal bedragen dan € [bedrag 
invullen] en nimmer meer zal bedragen dan € [bedrag invullen] en dat partijen gedurende 
de gehele duur van de huurovereenkomst, verlengingen daaronder begrepen, 
onherroepelijk en ondubbelzinnig afstand doen van de mogelijkheid om een 
huurprijsaanpassing in de zin van artikel 7:303 BW of anderszins een 
huurprijsaanpassing te vorderen; 
 
 partijen verklaren dat het overeengekomen huurprijssysteem een essentiële voorwaarde 
is voor het aangaan van de onderhavige huurovereenkomst; 
 
 partijen verder uitdrukkelijk van mening zijn dat artikel 7:303 BW niet bedoeld is voor de 
situaties waarbij een omzetgerelateerde huurprijs is overeengekomen en dat een 
huurprijsaanpassing - op welke wijze dan ook - geen recht doet aan de hiervoor 
genoemde belangen van partijen; 
 
 partijen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een 
huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook, gezien het bepaalde in sub f tot en 
met k van deze considerans, vaststellen dat deze uitsluiting niet ten nadele van huurder 
is, zodat geen sprake is van een afwijkend beding in de zin van artikel 7:291 BW dan wel 
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dat ieder beroep van huurder op vernietiging van deze uitsluiting in strijd is met de 
redelijkheid en billijkheid; 
 
 partijen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een 
huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook, gezien het bepaalde in sub f tot en 
met k van deze considerans, vaststellen dat deze uitsluiting en de gevolgen daarvan 
reeds in deze overeenkomst zijn verdisconteerd waardoor een wijziging of ontbinding van 
de huurovereenkomst op grond van artikel 6:258 BW door partijen uitdrukkelijk wordt 
uitgesloten. 
 
ZIJN OVEREENGEKOMEN:  
 
Het gehuurde, bestemming 
1.1 Verhuurder verhuurt aan huurder en huurder huurt van verhuurder de bedrijfsruimte in de 
zin van artikel 7:290 Burgerlijk Wetboek, hierna 'het gehuurde' genoemd, gelegen 
……………… kadastraal bekend …………. welke ruimte nader is aangegeven op de als bijlage bij 
deze huurovereenkomst en daarvan deeluitmakende door partijen geparafeerde tekening(en) en 
een door partijen ondertekend proces-verbaal van oplevering, eventueel ondersteund met door 
partijen geparafeerde foto’s. 
1.2 Het gehuurde is/wordt als casco verhuurd, tenzij in artikel 9 van de huurovereenkomst of 
elders schriftelijk aanvullend of anders door partijen is overeengekomen. 
1.3 Het gehuurde zal door of vanwege huurder uitsluitend worden bestemd om te worden gebruikt 
als [bedrijfsruimte of winkelruimte of winkelruimte conform de formule van huurder].  
1.4 Het is huurder niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder 
een andere bestemming aan het gehuurde te geven dan omschreven in 1.3. 
1.5 De hoogst toelaatbare belasting van de vloeren van het gehuurde bedraagt … kN/m². 
1.6 Huurder heeft bij het aangaan van de huurovereenkomst [wel/niet*] een kopie van het 
energieprestatiecertificaat, als bedoeld in het Besluit energieprestatie gebouwen, ontvangen ten 
aanzien van het gehuurde.  
 
Voorwaarden 
2.1 Van deze huurovereenkomst maken deel uit de ’ALGEMENE BEPALINGEN 
HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 
BW ’, gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te Den Haag op 2 oktober 2012 en aldaar 
ingeschreven onder nummer 59/2012, hierna te noemen 'algemene bepalingen'. De inhoud van 
deze algemene bepalingen is partijen bekend. Huurder en verhuurder hebben een exemplaar 
van de algemene bepalingen ontvangen.  
2.2 De algemene bepalingen waarnaar in 2.1 wordt verwezen, zijn van toepassing behoudens 
voor zover schriftelijk anders door partijen is overeengekomen of toepassing daarvan ten 
aanzien van het gehuurde niet mogelijk is. 
 
Duur, verlenging en opzegging 
3.1 Deze huurovereenkomst is aangegaan voor de duur van ….… jaar, ingaande op ……. 
(hierna” ingangsdatum”) en lopende tot en met ……………. 
3.2 Deze huurovereenkomst wordt, na ommekomst van de in 3.1 genoemde periode, 
behoudens beëindiging van deze huurovereenkomst door opzegging door uitsluitend huurder in 
overeenstemming met 3.4 en 3.5 voortgezet voor een aansluitende periode van …. jaar.  
3.3 Na ommekomst van de in 3.2 genoemde periode wordt deze huurovereenkomst, 
behoudens beëindiging van deze huurovereenkomst door opzegging door huurder of 
verhuurder in overeenstemming met 3.4 en 3.5 voortgezet voor [aansluitende periode[n*] van 
telkens……… jaar*] of [onbepaalde tijd*].   
3.4 Beëindiging van deze huurovereenkomst door opzegging vindt plaats door huurder aan 
verhuurder of door verhuurder aan huurder tegen het einde van de lopende huurperiode of, 
ingeval van een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd, tegen ieder tijdstip, een en ander met 
inachtneming van een opzegtermijn van tenminste één jaar. Verhuurder neemt daarbij de 
wettelijke opzeggingsgronden in acht. 
3.5 Opzegging van deze huurovereenkomst dient te geschieden bij deurwaardersexploot of per 
aangetekend schrijven. 
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Huurprijs, omzetbelasting, huurprijsaanpassing, betalingsverplichting, betaalperiode 
 
4.1 De huurprijs van het gehuurde is gerelateerd aan een de door  huurder in het gehuurde te 
realiseren omzet, hierna: “ de Omzetgerelateerde huurprijs”. Bij aanvang van deze 
overeenkomst bedraagt de Omzetgerelateerde huurprijs [percentage invullen] % van de omzet 
per jaar [of: de aanvangs(richt)huurprijs van het gehuurde bedraagt op jaarbasis € …,--. Deze 
(richt)huurprijs correspondeert met … % van een omzetprognose van € … per jaar] met dien 
verstande dat de huurprijs nimmer lager dan € [bedrag invullen] en nimmer hoger dan € [bedrag 
invullen] zal zijn. De Omzetgerelateerde huurprijs wordt jaarlijks achteraf vastgesteld. 
4.2 Partijen zijn een met omzetbelasting belaste verhuur overeengekomen. 
4.3 Huurder en verhuurder maken gebruik van de mogelijkheid om op grond van art. 11 lid 1.b.5 
Wet op de omzetbelasting 1968 jo art. 6a Uitvoeringsbeschikking omzetbelasting, af te zien van 
het indienen van een gezamenlijk optieverzoek voor een met omzetbelasting belaste verhuur. 
Huurder verklaart door ondertekening van de huurovereenkomst, mede ten behoeve van de 
rechtsopvolger(s) van verhuurder, dat hij het gehuurde blijvend gebruikt of blijvend laat 
gebruiken voor doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg volledig recht op aftrek van 
omzetbelasting op de voet van artikel 15 van de Wet op de omzetbelasting 1968 bestaat. 
4.4 Het boekjaar van huurder loopt van [...]  januari tot en met […] december. 
4.5 Partijen komen overeen dat de richthuurprijs jaarlijks per [datum invullen] en voor het eerst 
met ingang van [datum invullen] wordt aangepast in overeenstemming met 20.1 algemene 
bepalingen, met dien verstande dat de huurprijs nimmer zal dalen onder of stijgen boven de 
overeengekomen minimum- en maximumhuurprijs als bedoeld in artikel 4.1 van deze 
huurovereenkomst.  
4.6 De vergoeding die huurder verschuldigd is voor door of vanwege verhuurder te verzorgen 
levering van zaken en diensten (servicekosten) wordt bepaald in overeenstemming met 19.1 tot 
en met 19.11 algemene bepalingen. Op deze servicekosten wordt een systeem van 
voorschotbetalingen met latere verrekening toegepast, zoals daar is aangegeven. Partijen 
komen uitdrukkelijk overeen dat de door verhuurder te verzorgen levering van zaken en 
diensten niet omzet gerelateerd zijn. 
4.7 De betalingsverplichting van huurder bestaat uit:  
- de (richt)huurprijs; 
- de over de (richt)huurprijs verschuldigde omzetbelasting;  
- de servicekosten met de daarover verschuldigde omzetbelasting;  
- ……………….. 
4.8 Huurder is geen omzetbelasting over de huurprijs meer verschuldigd indien het gehuurde 
niet langer met omzetbelasting mag worden verhuurd, terwijl partijen dat waren 
overeengekomen. Als dat het geval is, komen de in 22.1 algemene bepalingen bedoelde 
vergoedingen voor de omzetbelasting in de plaats. 
4.9 Per betaalperiode van … kalendermaand(en) bedraagt bij aanvang van de 
huurovereenkomst  
- de (richt)huurprijs    
- de over (richt)huurprijs verschuldigde omzetbelasting   
- de servicekosten met de daarover verschuldigde omzetbelasting   
- ………………….   
Totaal    
(zegge : …) te vermeerderen met de omzetbelasting of, wat de omzetbelasting over de 
huurprijs betreft, de voor die belasting over de huurprijs in de plaats komende vergoedingen als 
bedoeld in 22.1 algemene bepalingen. 
4.10 Met het oog op de datum van ingang van de huur, heeft de eerste betaling van huurder 
betrekking op de periode van [datum invullen] tot en met [datum invullen] en is het over deze 
eerste betaalperiode verschuldigde bedrag € [bedrag invullen]  (zegge: ………………………) , 
te vermeerderen met omzetbelasting. Huurder zal dit bedrag voldoen vóór of op [datum 
invullen]. 
4.11 De uit hoofde van deze huurovereenkomst door huurder aan verhuurder te verrichten 
periodieke betalingen als weergegeven in 4.9 zijn in één bedrag bij vooruitbetaling verschuldigd 
in euro’s en moeten vóór of op de eerste dag van de periode waarop de betalingen betrekking 
hebben volledig zijn voldaan. 
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4.12 Tenzij anders vermeld, luiden alle bedragen in deze huurovereenkomst en de daarvan 
deel uitmakende algemene bepalingen exclusief omzetbelasting.  
 
Levering van zaken en diensten (servicekosten) 
5.1. Door of vanwege verhuurder wordt de levering van de volgende zaken en diensten verzorgd: 
……… 
5.2 Verhuurder is bevoegd na voorafgaande schriftelijke toestemming van de door verhuurder 
geaccepteerde servicekostencommissie of winkeliersvereniging dan wel bij het ontbreken 
daarvan na voorafgaande schriftelijke toestemming van huurder de in 5.1 genoemde levering 
van zaken en diensten naar soort en omvang te wijzigen of te laten vervallen. 
5.3 Verhuurder is gehouden om desgevraagd inzage te geven in de betreffende contracten, 
jaaroverzichten, facturen en dergelijk en om periodiek na te gaan of de tarieven die de 
betreffende contractspartij in rekening brengt nog steeds concurrerend c.q. marktconform is. 
5.4  Indien en voor zover sprake is van leegstand in het complex waarvan het gehuurde 
onderdeel uitmaakt, komen de servicekosten van deze leegstaande meters voor rekening en 
risico van verhuurder. 
5.5 Partijen verklaren te handelen overeenkomstig de meest recente versie van de Leidraad 
Servicekosten Winkelcentra.  
 
Promotiebijdrage 
6.1 De promotiebijdrage bedraagt op ingangsdatum op jaarbasis €…….. en zal jaarlijks, 
gerekend vanaf het moment dat er een jaar verstreken is dat de promotiebijdrage voor het laatst 
is vastgesteld, worden geïndexeerd in overeenstemming met artikel 18 van de algemene 
bepalingen. 
6.2. Verhuurder is bevoegd na voorafgaande schriftelijke toestemming van de 
winkeliersvereniging of andere collectiviteit als genoemd in artikel 8.1 van de algemene 
bepalingen dan wel bij het ontbreken daarvan na voorafgaande schriftelijke toestemming van 
huurder de in artikel 4.8 van de huurovereenkomst genoemde promotiebijdrage jaarlijks 
opnieuw vast te stellen. 
 
Bankgarantie/waarborgsom 
7.1 Het in artikel 26.1 van de algemene bepalingen bedoelde bedrag van de 
[bankgarantie/waarborgsom*] is vastgesteld op € ……NVT….. [zegge:……NVT…..] . 
7.2 Over de waarborgsom wordt [wel/geen*] rente vergoed. 
 
Beheerder 
8.1 Totdat verhuurder anders meedeelt, treedt als beheerder op ……………….. 
8.2 Tenzij schriftelijk anders overeengekomen, dient huurder zich voor wat betreft de inhoud en 
alle verdere aangelegenheden betreffende deze huurovereenkomst, waaronder uitdrukkelijk 
begrepen de huuropzegging, met de beheerder te verstaan.  
 
Casco  
9.1 In aanvulling op de huur als casco als omschreven in artikel 1 van de algemene bepalingen 
behoren tot het gehuurde: …….. 
 
9.2 In afwijking op de huur als casco als omschreven in artikel 1 van de algemene bepalingen 
behoren niet tot het gehuurde: …….. 
 
Voorzieningen door verhuurder 
10.1 Partijen komen overeen dat het aanbrengen in het gehuurde van de volgende voorzieningen 
door en voor rekening en risico van verhuurder geschiedt: …………….. 
10.2 De voorzieningen als genoemd in 10.1 maken na aanbrengen [wel/geen*] deel uit van het 
gehuurde. Aan het einde van deze huurovereenkomst dienen de voorzieningen door huurder 
[wel/niet*] te zijn verwijderd. 
10.3 Ten aanzien van het onderhoud, herstel, vervanging en vernieuwing van de voorzieningen 
als genoemd in 10.1 geldt [het bepaalde in artikel 12.3 van de algemene bepalingen*] / [dat 
alle onderhoud herstel, vervanging en vernieuwing voor rekening en risico van 
[huurder/verhuurder*] komt*]. 
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Voorzieningen door huurder  
11.1 Partijen komen overeen dat het aanbrengen in het gehuurde van de volgende voorzieningen 
door en voor rekening en risico van huurder geschiedt: …………….. 
11.2 De voorzieningen als genoemd in 11.1 maken na aanbrengen [wel/geen*] deel uit van het 
gehuurde. Aan het einde van deze huurovereenkomst dienen de voorzieningen door huurder 
[wel/niet*] te zijn verwijderd.  
11.3 Ten aanzien van het onderhoud, herstel, vervanging en vernieuwing van de voorzieningen 
als genoemd in 11.1 geldt [het bepaalde in artikel 12.4 van de algemene bepalingen*] / [dat 
alle onderhoud herstel, vervanging en vernieuwing voor rekening en risico van 
[huurder/verhuurder*] komt. 
 
Asbest 
12 Partijen komen overeen dat de aanwezigheid van asbest kwalificeert als een gebrek in de 
zin van de wet. Verhuurder is verplicht op eerste schriftelijke verzoek van huurder een 
asbestinventarisatie met betrekking tot het gehuurde uit te (laten) voeren en de asbest te (laten) 
verwijderen indien hiertoe aanleiding bestaat. Ook artikel 13.5 van de Algemene bepalingen is 
niet van toepassing. 
 
Duurzaamheid/Green lease 
13 Partijen onderkennen het belang van duurzaamheid en komen overeen elkaar te ondersteunen 
in het behalen van de gezamenlijk geformuleerde c.q. te formuleren doelstellingen. 
 
BIJZONDERE BEPALINGEN 
 
Aanvullende verplichtingen verhuurder 
14.1 Verhuurder garandeert dat het gehuurde bij aanvang van de huurovereenkomst mag en kan 
worden gebruikt overeenkomstig de tussen partijen overeengekomen bestemming als bedoeld in 
1.3 van deze overeenkomst en dat hij bevoegd is tot het aangaan van deze huurovereenkomst. 
Artikel 2.3 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing. 
14.2 Verhuurder garandeert dat het gehuurde bij aanvang van de huurovereenkomst voor zowel 
consumenten als goederenverkeer (laden en lossen) goed bereikbaar is, waaronder partijen 
tevens verstaan dat: 
- de bevoorrading van het in het gehuurde te exploiteren bedrijf ongehinderd, op de door 
huurder voorgestane wijze, kan plaatsvinden; 
- de bezoekers van het in het gehuurde te exploiteren bedrijf onbelemmerd en op de door 
huurder voorgestane wijze toegang hebben tot het gehuurde, en indien het gehuurde 
deel uitmaakt van een winkelcomplex, tot het gehele winkelcomplex; 
- sprake is van een goede ontsluiting van het gehuurde, en indien het gehuurde deel 
uitmaakt van een winkelcomplex, van het gehele winkelcomplex; 
- de reeds aanwezige parkeerplaatsen toegankelijk blijven, dan wel dat de 
geprojecteerde parkeerplaatsen tijdig gerealiseerd worden en toegankelijk blijven. 
14.3 Verhuurder staat er voor in dat het bepaalde in 14.1 en 14.2 gedurende de looptijd van 
deze huurovereenkomst aanwezig zullen blijven. Partijen komen overeen dat de afwezigheid 
van het bepaalde in 14.1 en 14.2 als een gebrek in de zin van de wet kwalificeert. 
 
Oplevering bij aanvang en einde van de huurovereenkomst 
15.1 In afwijking van artikel 3 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat het 
gehuurde bij aanvang van de overeenkomst door verhuurder in goede staat en zonder gebreken 
aan huurder wordt opgeleverd. 
15.2 De staat van het gehuurde wordt bij de oplevering door huurder en verhuurder beschreven 
en vastgelegd in een door beide partijen te ondertekenen proces-verbaal van oplevering, welk 
proces-verbaal deel zal uitmaken van deze huurovereenkomst. 
15.3 Indien partijen bij de oplevering van het gehuurde vaststellen dat het gehuurde bepaalde 
gebreken heeft, zullen partijen in het in 15.2 bedoelde proces-verbaal tevens afspreken binnen 
welke termijn deze gebreken door verhuurder zullen zijn hersteld. 
15.4 Voor zover als gevolg van de in 15.3 bedoelde door verhuurder te verrichten 
(herstel)werkzaamheden het gehuurde niet op de overeengekomen ingangsdatum aan huurder 
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ter beschikking wordt gesteld, is artikel 28 van de Algemene Bepalingen van overeenkomstige 
toepassing. 
15.5 In afwijking van 23.1 en 23.2 van de Algemene Bepalingen geldt het bepaalde in artikel 
7:224 BW. 
 
Vergunningen en ontheffingen 
16.1 In afwijking van artikel 4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat huurder 
zal zorgdragen voor het verkrijgen en behouden van de specifiek in verband met de uitoefening 
van het bedrijf van huurder in het gehuurde vereiste vergunningen en ontheffingen. De aan het 
verkrijgen van deze vergunningen en ontheffingen verbonden kosten en leges zijn voor rekening 
van huurder. 
16.2 Indien op grond van voorschriften voor het verkrijgen van de in 16.1 bedoelde vergunningen 
of ontheffingen van de overheid en nutsbedrijven in, op, of aan het gehuurde veranderingen of 
toevoegingen nodig zijn, zal huurder die veranderingen of toevoegingen, voor zover deze in 
verband met de uitoefening van het bedrijf van huurder vereist zijn, op zijn kosten uitvoeren. 
Huurder is gerechtigd deze veranderingen of toevoegingen aan te brengen en zal verhuurder 
hiervan schriftelijk in kennis stellen. Huurder is verplicht de voorschriften van de daartoe bevoegde 
instanties met betrekking tot de door huurder aan te brengen veranderingen of toevoegingen na te 
leven. Huurder is verplicht vóór het einde van deze huurovereenkomst deze veranderingen en 
toevoegingen weg te halen, tenzij een opvolgend huurder bereid is deze veranderingen en 
toevoegingen over te nemen, waaronder begrepen de hiervoor genoemde verplichting tot 
wegneming aan het einde van zijn huurovereenkomst. 
16.3 In afwijking van artikel 4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat 
verhuurder zal zorgdragen dat vergunningen en ontheffingen die in verband met de staat van het 
gehuurde (als bedoeld in 1.3 van deze overeenkomst) noodzakelijk zijn om het gehuurde 
overeenkomstig de tussen partijen overeengekomen bestemming te kunnen en mogen gebruiken, 
bij aanvang van de huurovereenkomst verkregen zijn, en gedurende de duur van de 
huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, behouden zullen blijven.  De 
aan het verkrijgen van deze vergunningen en ontheffingen verbonden kosten en leges zijn voor 
rekening van verhuurder. Indien op grond van voorschriften voor het verkrijgen van deze 
vergunningen of ontheffingen in, op, of aan het gehuurde veranderingen of toevoegingen nodig 
zijn, waaronder partijen ook verstaan voorzieningen in het kader van brandveiligheid, zal 
verhuurder, na overleg met huurder, voor zijn rekening hier zorg voor dragen. 
 
Veranderingen en toevoegingen door huurder 
17.1 In afwijking van artikel 13 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat huurder, 
met inachtneming van de navolgende bepalingen, gerechtigd is het gehuurde op zijn kosten 
geschikt te maken, te veranderen en aan te passen ten behoeve van de tussen partijen 
overeengekomen bestemming van het gehuurde (als bedoeld in 1.3 van deze overeenkomst) en 
de bedrijfsvoering en huisstijl van huurder. 
17.2 Zonder de toestemming van verhuurder is huurder gerechtigd veranderingen en 
toevoegingen in en aan het gehuurde aan te brengen, die voor de exploitatie van het bedrijf van 
huurder nodig zijn, tenzij deze veranderingen en toevoegingen de bouwkundige constructie van 
het gehuurde betreffen. Huurder is verplicht deze veranderingen en toevoegingen vóór het einde 
van de huurovereenkomst ongedaan te maken, tenzij partijen anders overeenkomen. 
17.3 Zonder toestemming van verhuurder is huurder ook gerechtigd aan de binnen- en buitenzijde 
van het gehuurde de voor huurder gebruikelijke naamsaanduidingen en reclames van het bedrijf 
van huurder aan te brengen. Indien hiervoor een vergunning of ontheffing vereist is, zal huurder 
deze aanvragen en zal huurder zich houden aan de daarin gestelde (overheids-)voorschriften. De 
hieraan verbonden kosten en leges zijn voor rekening van huurder. Huurder is verplicht vóór het 
einde van de huurovereenkomst deze naamsaanduidingen en reclames weg te halen, tenzij een 
opvolgend huurder bereid is deze veranderingen en toevoegingen over te nemen, waaronder 
begrepen de hiervoor genoemde verplichting tot wegneming aan het einde van zijn 
huurovereenkomst. 
17.4 Voor andere veranderingen en toevoegingen dan bedoeld in artikel 17.2 en 17.3 heeft 
huurder de voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder nodig. Verhuurder is bevoegd 
voorwaarden aan deze toestemming te verbinden en huurder is verplicht eventuele voorschriften 
van de daartoe bevoegde instanties met betrekking tot de door huurder aan te brengen 
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veranderingen of toevoegingen na te leven. Huurder is verplicht vóór het einde van deze 
huurovereenkomst deze veranderingen en toevoegingen weg te halen, tenzij partijen anders 
overeenkomen. 
17.5 De door huurder al dan niet met toestemming van verhuurder aangebrachte veranderingen 
en toevoegingen maken geen deel uit van het gehuurde en verhuurder zal met betrekking tot 
deze veranderingen en toevoegingen geen onderhoudsverplichting hebben. 
17.6 Indien door huurder aangebrachte zaken in verband met werkzaamheden aan het gehuurde 
of het gebouw of complex waarvan het gehuurde deel uitmaakt, tijdelijk moeten worden 
verwijderd, zullen de kosten van verwijdering, eventuele opslag en het opnieuw aanbrengen voor 
rekening van huurder komen. 
17.7 Huurder is aansprakelijk voor schade die het gevolg is van door of namens hem 
aangebrachte veranderingen en toevoegingen, tenzij deze schade het gevolg is van een aan 
verhuurder toe te rekenen tekortkoming in de nakoming van zijn verplichtingen als verhuurder, 
waaronder zijn verplichting tot het tijdig verhelpen van een gebrek. 
 
Veranderingen en toevoegingen door verhuurder / renovatie 
18.1 Partijen komen overeen dat artikel 14.6 t/m 14.8 van de Algemene Bepalingen niet tussen 
partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (waaronder artikel 7:220 BW) van 
toepassing is. 
 
Definitie gebrek 
19.1 In afwijking van het bepaalde in artikel 2.1 van de Algemene Bepalingen, komen partijen 
overeen dat de wettelijke definitie van een ‘gebrek’ (artikel 7:204 lid 2 BW) van toepassing is.  
 
Onderhuur en Indeplaatsstelling  
20.1 In afwijking van artikel 6.1 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat het 
huurder is toegestaan het gehuurde geheel of gedeeltelijk in gebruik of onderhuur te geven aan 
een aan haar gelieerde onderneming of een franchisenemer. 
20.2 Verhuurder zal zijn toestemming als bedoeld in artikel 6.1 van de Algemene Bepalingen niet 
op onredelijke gronden weigeren. 
20.3 Artikel 6.2 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing. 
 
Kosten van leveringen en diensten 
21.1 In aanvulling op artikel 19 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat 
verhuurder de in artikel 19.4 en 19.5 bedoelde overzichten binnen 1 (één) jaar na het betreffende 
jaar dan wel na einde van de huurovereenkomst aan huurder ter beschikking moet stellen, bij 
gebreke waarvan alle rechten van verhuurder jegens huurder komen te vervallen. 
 
Aansprakelijkheid huurder en verhuurder 
22.1 Partijen komen overeen dat artikel 11.1 en 11.2 van de Algemene Bepalingen niet tussen 
partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (artikel 7:218 BW) van toepassing is.  
22.2 Partijen komen overeen dat artikel 11.3 en 11.4 van de Algemene Bepalingen niet tussen 
partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (artikel 7:206 e.v. BW) van toepassing 
is.  
of 
22.2 In afwijking van artikel 11.3 en 11.4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen 
dat verhuurder niet aansprakelijk is voor schade ten gevolge van een gebrek, tenzij: 
- het gebrek een gevolg is van een toerekenbare tekortkoming van verhuurder; 
- het gebrek bij het aangaan van de huurovereenkomst aanwezig was en de verhuurder het 
toen kende of had behoren te kennen, of toen aan de huurder te kennen heeft gegeven 
dat de zaak het gebrek niet had. 
 
Exploitatieverplichting huurder 
23.1 In afwijking van het bepaalde in artikel 5.1 van de Algemene Bepalingen en komen partijen 
overeen dat indien:  
- de exploitatie van het bedrijf van huurder in het gehuurde gedurende twee (2) 
achtereenvolgende boekjaren verliesgevend is, waarbij de administratie van huurder 
beslissend is en waaraan verhuurder is gebonden; 
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- in het winkelcentrum -indien het gehuurde onderdeel daarvan uitmaakt- sprake is van 
structurele leegstand; 
- verhuurder in haar onderhoudsverplichting en/of haar verplichting om gedurende de 
duur van de huurovereenkomst blijvend te investeren in het gehuurde dan wel in het 
winkelcentrum -indien het gehuurde onderdeel daarvan uitmaakt- ernstig tekort schiet; 
- verhuurder anderszins in haar verplichtingen voortvloeiende uit deze huurovereenkomst 
ernstig tekort schiet;  
is huurder gerechtigd de exploitatie van het gehuurde (volledig) te staken. Alsdan is huurder 
evenmin gehouden het gehuurde te voorzien c.q. voorzien te houden van inrichting en 
inventaris.  
 
Nieuwbouw 
24. Indien het gehuurde onderdeel uitmaakt van nieuwbouw komen partijen overeen dat de 
huurbetalingsverplichting van huurder, in afwijking van het bepaalde in artikel 4.10, ingaat zodra 
alle winkels die onderdeel uitmaken van deze nieuwbouw bouwkundig zijn opgeleverd en ten 
minste 90% van die winkels – daadwerkelijk als winkel – in gebruik zijn genomen door huurders 
die passen binnen het brancheringspatroon van het winkelcentrum. Partijen komen in dat kader 
uitdrukkelijk overeen dat een outletstore of de zogenoemde dumpwinkels in ieder geval niet 
passen binnen het brancheringspatroon van het winkelcentrum. 
 
Herbouwplicht 
 25. Indien het gehuurde gedurende de duur van de huurovereenkomst geheel of gedeeltelijk is 
vergaan, is de verhuurder gehouden al hetgeen in haar vermogen ligt te doen om het gehuurde 
te herstellen c.q. te herbouwen conform het bij aangaan van deze huurovereenkomst van 
toepassing zijnde bestek en bijbehorende tekeningen en onder aanbrenging van de reeds door 
huurder in, aan of op het gehuurde aangebrachte veranderingen en/of toevoegingen c.q. 
voorgenomen veranderingen en/of toevoegingen. De onderhavige huurovereenkomst blijft - 
voor zover mogelijk - onverkort van kracht, althans partijen zijn gehouden met elkaar een 
nieuwe huurovereenkomst aan te gaan onder gelijke voorwaarden als genoemd in de 
onderhavige huurovereenkomst. Verhuurder doet uitdrukkelijk afstand van haar eventuele recht 
om de huurovereenkomst op grond van artikel  7:210 lid 1 BW te ontbinden. 
 
Overige afwijking van de Algemene Bepalingen 
26.1 Het woord “ernstig(e)” in de artikelen 11.4, 19.11 en 28.4 van de Algemene Bepalingen 
komt te vervallen. 
26.2 Artikel 18.3 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing. De wettelijke regeling 
(artikel 7:304 BW) geldt tussen partijen. 
26.3 Artikel 24 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing. 
26.4 Artikel 25.1 van de Algemene Bepalingen geldt niet indien verhuurder met zijn 
onderhoudsverplichting in verzuim is. 
26.5 In artikel 28.4 van de Algemene Bepalingen komt het laatste deel (“en verhuurder niet 
tegemoet komt aan de gerechtvaardigde belangen van de huurder” ) te vervallen. 
26.6 Artikel 30.1 van de Algemene Bepalingen geldt zowel voor verhuurder als voor huurder. 
Aan artikel 30.2 wordt na “Huurder” toegevoegd “of verhuurder”. 
26.7 Artikel 31 van de Algemene Bepalingen [is niet van toepassing / geldt voor alle 
verbintenissen uit deze huurovereenkomst en kan zowel door verhuurder als door huurder 
worden ingeroepen]. 
 
Omzethuur 
27.1 Onder omzet wordt in deze huurovereenkomst verstaan de door huurder in het gehuurde 
gerealiseerde netto omzet. Partijen stellen derhalve vast en komen overeen dat bij het 
berekenen van de omzet geen rekening zal worden gehouden met: 
- overeenkomsten tot stand gekomen op een andere plaats dan in het gehuurde; 
- overeenkomsten die in het gehuurde zijn aangegaan door een ander dan huurder; 
- overeenkomsten tot stand gekomen via de webwinkel(s) van huurder;  
- betalingen die aan andere (rechts)personen dan huurder zijn voldaan. 
27.2 Huurder dient een volledige en adequate boekhouding bij te houden van alle rekeningen en 
gegevens die van belang zijn bij de vaststelling van de omzet. 
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27.3 De boekhouding dient te worden bijgehouden conform de algemeen aanvaarde grondslagen 
voor een boekhouding en dient te voldoen aan de in de branche gebruikelijke normen. 
27.4 Huurder dient zoveel als mogelijk de bij haar in gebruik zijnde (verkoop)automaten of andere 
elektronische apparaten in het gehuurde op een zodanige wijze te programmeren dat voor 
verhuurder inzichtelijk is welke omzet kan worden toegerekend aan de in het gehuurde gedreven 
onderneming. 
27.5 Huurder is mede in verband met de overeengekomen Omzetgerelateerde huurprijs verplicht 
gedurende de gehele duur van deze huurovereenkomst het gehuurde steeds daadwerkelijk, 
volledig en behoorlijk te exploiteren conform het bepaalde in 9.7 algemene bepalingen. 
27.6 Na het beëindigen van deze huurovereenkomst is huurder verplicht de boekhouding van 
onderhavig filiaal gedurende één jaar in verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde 
huurprijs en/of de controle daarvan voor verhuurder beschikbaar te houden. 
27.7 De Omzetgerelateerde huurprijs zal na afloop van ieder boekjaar door een 
registeraccountant worden vastgesteld aan de hand van de door huurder in het betreffende 
boekjaar gerealiseerde omzet in het gehuurde conform de in deze overeenkomst genoemde 
uitgangspunten. 
27.8 Teneinde verhuurder in staat te stellen de Omzetgerelateerde huurprijs vast te stellen zal 
huurder binnen [aantal invullen] maanden na afloop van ieder boekjaar de betreffende 
omzetgegevens aan verhuurder verstrekken. Deze gegevens dienen te zijn vergezeld van een 
accountantsverklaring.  
27.9 Partijen komen overeen en stellen vast dat de administratie van huurder bij het vaststellen 
van de Omzetgerelateerde huurprijs bepalend zal zijn. 
27.10 Verhuurder zal binnen [aantal invullen] maanden na ontvangst van de door huurder 
verstrekte gegevens de Omzetgerelateerde huurprijs over het voorgaande boekjaar vaststellen en 
huurder daarvan schriftelijk in kennis stellen. De Omzetgerelateerde huurprijs dient huurder na 
ontvangst van de betreffende factuur van verhuurder binnen veertien dagen aan verhuurder 
voldoen. 
27.11 In het geval huurder bij aanvang of bij het einde van de huurovereenkomst geen volledig 
boekjaar zijn bedrijf in het gehuurde heeft geëxploiteerd zal de Omzetgerelateerde huurprijs voor 
dat onvolledige boekjaar pro rata worden berekend aan de hand van de door huurder 
gerealiseerde omzet in het gehuurde gedurende dat onvolledige boekjaar. 
27.12 Huurder is in verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs verplicht om 
haar volledige medewerking te verlenen. Enkel de register accountant van verhuurder heeft in 
verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs dan wel de controle van de door 
huurder aangeleverde gegevens het recht op inzage van de betreffende administratie van 
huurder. Hiervoor dient verhuurder een schriftelijk verzoek in bij huurder onder vermelding van de 
naam van de registeraccountant. 
27.13 Verhuurder zal de omzetgegevens van huurder uitsluitend gebruiken ter vaststelling van de 
Omzetgerelateerde huurprijs. Verhuurder zal deze gegevens uiterst vertrouwelijk behandelen en 
niet aan derden verstrekken of voor andere doeleinden dan ter vaststelling van de 
Omzetgerelateerde huurprijs (laten) gebruiken. 
27.14 Bij overtreding van het bepaalde in dit artikel is verhuurder onmiddellijk een direct opeisbare 
boete aan huurder verschuldigd van € 100.000,-- (zegge: honderdduizend euro), onverminderd 
het recht van huurder om haar volledige schade als gevolg van deze tekortkoming van verhuurder 
op verhuurder te verhalen. 
27.15 Verhuurder is mede in verband met de overeengekomen Omzetgerelateerde huurprijs 
verplicht gedurende de gehele duur van deze huurovereenkomst, naast tijdige en volledige 
nakoming van haar onderhoudsverplichting, te investeren in het gehuurde en het winkelcentrum, 
waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, teneinde de bezoekersaantallen te verhogen. 
27.16 Partijen komen overeen en stellen vast zij gedurende de gehele looptijd van deze 
huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, vast willen houden aan een 
huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren omzet met dien 
verstande dat de huur nimmer minder dan € [bedrag invullen] en nimmer meer dan € [bedrag 
invullen] zal bedragen en dat partijen gedurende de gehele duur van de huurovereenkomst, 
verlengingen daaronder begrepen, onherroepelijk en ondubbelzinnig afstand doen van de 
mogelijkheid om een huurprijsaanpassing in de zin van artikel 7:303 BW of anderszins een 
huurprijsaanpassing te vorderen. 
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27.17 Partijen komen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een 
huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook overeen en stellen vast dat deze uitsluiting 
niet ten nadele van huurder is, zodat geen sprake is van een afwijkend beding in de zin van artikel 
7:291 BW dan wel dat ieder beroep van huurder op vernietiging van deze uitsluiting in strijd is met 
de redelijkheid en billijkheid.  
27.18 Partijen komen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een 
huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook overeen en stellen vast dat deze uitsluiting 
en de gevolgen daarvan reeds in deze overeenkomst zijn verdisconteerd waardoor een wijziging 
of ontbinding van de huurovereenkomst op grond van artikel 6:258 BW door partijen uitdrukkelijk 
is uitgesloten. 
 
Aldus opgemaakt en ondertekend in ………..       voud 
 
plaats    ………                     datum   ………….            plaats  …………..                      
datum………. 
 
.......................................      ............................................... 
 
(naam verhuurder)      (naam huurder) 
 
 
.......................................      ............................................... 
 
 
(handtekening verhuurder)     (handtekening huurder) 
 
Bijlagen: 
 
[  ] algemene bepalingen 
[  ] tekening(en) van de gehuurde bedrijfsruimte 
[  ] proces-verbaal van oplevering (toe te voegen ten tijde van oplevering) 
[  ] bankgarantie 
 [  ]    energieprestatiecertificaat 
 [  ] 
 
 
Afzonderlijke handtekening[en*] van huurder[s*] voor de ontvangst van een eigen exemplaar van 
de ‘ALGEMENE BEPALINGEN HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE en andere 
bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW’ als genoemd in 2.1. 
 
 
 Handtekening[en*] huurder[s*] 
 
 
  ……………………………. 
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             BIJLAGE 3 
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             BIJLAGE 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
